Organize Sanayi Bolgelerinde Arsa Tahsis ve Altyap1 Katihm Bedellerinin
Faturalandirilmasi ve KDV Uygulamasi

I. Giris

OSB’ler arasinda uygulama birlikteligi ve isbirligini saglamak, dayanismayi temin
etmek, OSB’lerin sorunlarma yonelik calisma yapmak ve ¢dziimler iiretmek adina OSBUK
tarafindan Teknik Calisma Komisyonlari olusturulmustur.

Bu kapsamda olusturulan teknik komisyonlar birisi de Mali Isler Komisyonudur.
Bildiginiz tizere lilkemizde an itibariyle 350 OSB bulunmakta olup, bu OSB’ler tahsis sekli ve
vergisel uygulamalar bakimindan farkli sekillerde is ve islemlerini ylriitmektedir. Bu
kapsamda uygulama birlikteligi saglamak amaciyla Komisyonumuzca incelenen bagliklardan
birisi de “Arsa tahsis ve altyap: katilim bedellerinin faturalandirilmas1 ve KDV uygulamas1”
konusudur.

Bilindigi tizere 4562 sayili OSB Kanunu ‘Tanimlar’ baslikli 3 iincii maddesinin (h)
bendinde Organize Sanayi Bolgelerinin Ozetle; carpik sanayilesmeyi Onlemek amaciyla
sinirlart tasdik edilmis arazi parcalarinin imar planimma uygun olarak gerekli alanlar ile
donatarak olusturulan parsellerin sanayi i¢in tahsis edilmesi amaciyla kurulan Bolgeler
oldugunu ifade edilmektedir.

Bu kapsamda Organize Sanayi Bolgelerince basta kamulastirma olmak {izere cesitli
yontemlerle arazi edinimleri gerceklestirilmekte ve gerekli altyapr calismalari ile arazi
parcalar1 sanayi parsellerine doniistiiriilmektedir.

Uretilen bu parseller ile ilgili olarak muhasebe kayitlarinin ne sekilde yapilacag, tahsisi
ve/veya satigi yapilan parseller ile ilgili olarak fatura diizenlenmesi ve KDV uygulamasi
yazimizin konusunu teskil etmektedir.

Il. Tespitler

OSB’lerin kurulus ve isleyis farkliliklar1 sebebiyle uygulamada farkliliklar olustugu
goriilmistiir. Bu konu hakkinda uygulama farkliliklarin1 gérebilmek adina bir anket ¢aligmasi
yapilmistir. Ankete 90 OSB katilim saglamis olup, anketle ilgili 6zet bilgiler asagida
verilmistir.

I1. 1. Anket Sonucu
> Ankete katilan OSB’lerin %73,3’1 altyapr i¢in bakanlik kredisi kullanmamakta,

sadece %26,7’si kullanmaktadir.

> Ankete katilan OSB’lerin %12,4’linde kurulus asamasinda oldugundan hi¢ parsel
tahsisi yapilmadigi, %44,9’unda genisleme alani da dahil parsel tahsisinin devam ettigi,
%23,6’s1nda ise parsel tahsisinin tamamladigi goriilmektedir.

> Ankete katilan OSB’lerin arsa edinimlerinin; %18,2’sinde hazine arazilerinden,
%29,5’inde sahis arazilerinden, %42’sinde ise her iki yoOntemle gergeklestigi, altyapi
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caligmalarinin  %38,2’sinde tamamlandigi, %39,3’inde devam ettigi, %9’unda heniiz
baslamadigi, kiiciik bir kisimda ise yenileme ¢aligmalarinin devam ettigi belirtilmistir.

> Tahsislerle ilgili faturalama yontemi soruldugunda OSB’lerin; %31’inin “Arsa
Bedeli olarak 17/4-k maddesi kapsaminda KDV’siz tek fatura diizenledigi”, %16,7’sinin
“17/4-k kapsaminda KDV’siz Arsa Bedeli ve KDV’li Alt Yap1 Katilim Bedeli faturasi
diizenledigi”, %20,2’sinin “Fatura diizenlemedigi” sonucuna ulasilmistir. Yine OSB’lerin
%47,5°1 tapu devrinde, %36,3’ii de Isyeri Agma ve Calisma Ruhsati aldiginda katilimciya arsa
faturasinmi diizenledigini belirtmis.

> Yine ankete katilan OSB’lerin %60°1 altyap:r yatirimlarinda KDV Kanunu 13/j
maddesi istisnasindan yararlandigim1  belirtirken, %21,1’i s6z konusu istisnadan
yararlanmadigini belirtmistir.

Anket sonucundan da anlagilacagi lizere OSB’ler arasinda uygulama birlikteliginin
olmadig1 agikca goriilmektedir.

I11. Degerlendirme
I11. 1. Tahsis Islemine Konu Gelir Unsurlar

4562 sayili Kanunun ‘Gelirler’ baglikli 12 nci maddesinde “arsa ve altyapr katilim
paylar1” ve “arsa tahsisi ve satisindan saglanan gelirler” ayr1 olarak tanimlanmustir.

I11. 2. Fatura Diizenleme Zorunlulugu

Vergi Usul Kanunu hiikiimlerince verilen hizmet veya satilan mal karsiligi fatura
diizenlemek zorunludur. Dolayis1 ile Organize Sanayi Bolgelerince tahsis edilen parseller i¢in
fatura diizenlemek mecburidir ve bu hususta tereddiit bulunmamaktadir.

3065 sayil1 Katma Deger Vergisi Kanunu 17/4-k maddesi hiikmii ile de Organize Sanayi
Bolgelerinin arsa ve isyeri teslimleri KDV den istisnadir.!

Ancak arsa ve igyeri teslimleri kapsaminda KDV’li olarak yapilan maliyetler i¢in kismi
KDV’li fatura diizenlenmelidir.

I11. 3. 2018 Oncesi Uygulama

Anilan istisna kapsaminda OSB’ler tarafindan 2018 yilinda yapilan diizenleme
oncesinde katilimcilara yapilan parsel tahsisleri ile ilgili iki farkli sekilde fatura diizenlendigi
bilinmektedir.

Soyle ki; altyapt yatirimlarini arsa {retim maliyetlerinde takip eden OSB’ler
yliklendikleri KDV’leri indirim konusu yapmayip maliyet hesaplarima kaydederek
katilimcilara arsa bedeli olarak istisna kapsaminda KDV’siz fatura diizenlerken; baz1 OSB’ler

129.07.1998 tarihli ve 23417 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 4369 sayili Vergi Usul Kanunu ve Bazi Kanun
Ve Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
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ise altyapilarin arsanin miitemmim ciizii sayllmadigia dair aldiklar1 6zelgeler? ile arsa bedeli
olarak 17/4-k kapsaminda KDV’siz fatura ve alt yap1 katilim bedeli olarak KDV’li fatura
diizenlemekteydiler.

I11. 4. Mevzuat Degisiklikleri

2018 yilinda 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunda yapilan degisiklik® ile 13 iincii
maddesine (j) bendi eklenmis ve 01.04.2018 tarihinden itibaren Organize sanayi bolgelerinin
su, kanalizasyon, aritma, dogalgaz, elektrik, haberlesme tesisleri ile yol yapimina iligkin, mal
ve hizmet alimlar1 katma deger vergisinden istisna edilmistir. Ancak bu istisna uygulamasi,
bakim onarim niteligindeki alt yap1 harcamalarini kapsamamaktadir.

Yine 2018 yilinda OSB Uygulama Yonetmeliginde yapilan degisiklik* ile tapu verme
maddesinde iiretime ge¢me sartina agiklik getirilmis olup; yap1 kullanma izni alinmasi sart1 ile
serhli, igyeri agma c¢aligma ruhsati alinmasi sart1 ile serhsiz olarak tapu verilecegi hilkme
baglanmustir.

I11. 5. Degisiklikler Sonrasi1 Uygulama

Tahsis asamasinda olan OSB’lerin parsel maliyeti igerisinde yer alan yatirim
harcamalar1 igin 3065 sayili Kanunun 13/j maddesi kapsaminda istisna Belgesi almasi ve
katilimcilara parsel tahsis bedeli i¢in 17/4-k maddesi kapsaminda KDV’den istisna fatura
diizenlenmesi uygun olacaktir.

Bununla birlikte 4562 sayili OSB Kanunu ‘Arsa satiglar’ baglikli 15 inci maddesinde
parsel birim maliyetinin kamulastirma, altyapi insaati, aritma tesisi maliyeti, genel idare
giderleri ve yatirim ile ilgili cari giderlerden olustuguna dair hiikiim bulundugundan,
OSB’lerin isletme asamasinda katlanmis olduklar1 her tiirlii gider niteligindeki harcamalar
KDV uygulanmak durumundadir.

Nitekim, KDV Genel Uygulama Tebligi ‘I1.B.13.1.2 Istisna Kapsamia Giren Islemler’
maddesi hiikmii; “Organize sanayi bélgeleri ile bunlar tarafindan olusturulan iktisadi
isletmeler ve kiiciik sanayi sitesi yapt kooperatiflerinin su, kanalizasyon, aritma, dogalgaz,
elektrik, haberlesme tesisleri ile yollarin ve kiiciik sanayi sitelerindeki isyerlerinin yeniden
insasina yonelik mal ve hizmet alimlari bu istisna kapsamina girmekle birlikte, bunlarin
tamir, bakim ve onarmmina iliskin mal ve hizmet alimlari istisna kapsaminda
degerlendirilmez.” seklindedir.

Dolayistyla OSB’lerin mevcut miistemilatlart ile ilgili yapmis oldugu tamir, bakim ve
onarim kapsaminda sayilabilecek harcamalar1 i¢in katilimcilara KDV’li yenileme/ bakim-
onarim / genel gider vb. fatura diizenlenebilecegi diisiiniilmektedir.

Ancak yeni yatirim olarak degerlendirilecek altyapi yatirimlari igin Istisna Belgesi
alimmali1 ve KDV’siz fatura diizenlemelidir.

2 01.10.2011 tarih ve B.07.1.GIB.4.42.16.02 KDV-2-1896/79-2750 sayili Konya Vergi Dairesi Bagkanligi
Ozelgesi.

8 27.03.2018 tarihli ve 30373 sayil1 2’nci Miikerrer Resmi Gazete’de yayimlanan 7103 sayili Vergi Kanunlar le
Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun

4 11.05.2018 tarihli ve 30418 sayih Organize Sanayi Bolgeleri Uygulama Yonetmeliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair Yonetmelik
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I11. 6. Faturanin diizenlenme Zamani

Vergi Usul Kanununun 229 uncu maddesinde “Fatura, satilan emtia veya yapilan is
karsiliginda miisterinin borglandigr meblag1 géstermek iizere emtiayr satan veya isi yapan
tiiccar tarafindan miisteriye verilen ticari vesikadir.” seklinde tanimlanmistir. Ayn1 Kanunun
231 inci maddesine gore de “Fatura, malin teslimi veya hizmetin yapildigi tarihten itibaren
azami yedi giin icinde diizenlenir. Bu siire icerisinde diizenlenmeyen faturalar hic
diizenlenmemis sayulir.” denilmektedir.

Buna gore Organize Sanayi Bolgesi agisindan arsanin ne zaman fiilen ve hukuken
teslim edildigi 6nem tagimaktadir.

Tirk Medeni Kanununun 705 inci maddesi hitkmii geregince tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmast tapu devri ile olmaktadir. OSB mevzuati agisindan bakildiginda OSB’lerin
katilimcilara verdigi ana hizmetin oncelikle arsa islemi oldugu, sartlarin yerine getirilmesi
durumunda ise tahsis edilen arsalarin tapularinin devir edilebilecegi anlasilmaktadir.

Bu husus Kanunun ‘Arsa Tahsisleri’ baslikli 18’nci maddesinde yer almakta olup yine
OSB Uygulama Yonetmeligi ‘Tapu verme’ baslikli 58 inci maddesinde ozetle; Tahsis
bedeline ait borcunu 6deyen veya teminat mektubu veren, yatirimlara itirazsiz katilacagina
dair taahhiitname veren ve igyeri agma ve ¢alisma ruhsatini alarak tesisi liretime gecenlere
serhsiz tapular1 verilir denilmektedir.

OSB Uygulama Yonetmeliginin 55 inci maddesinde “Arsa tahsisleri, onayli
parselasyon planina gore alt yapisi tamamlanmis alanlarda miitesebbis heyet veya genel
kurulun belirledigi prensipler c¢ercevesinde yéonetim kurulu tarafindan yapilir.” denilerek
altyapist tamamlanmis parsellerin tahsis edilecegi esas olarak belirtilmistir. Ancak
uygulamada parsel tahsisleri OSB ilan edildiginde ve heniiz altyapr yatirimlari
tamamlanmadan yapilabilmektedir.

Bir malin tesliminden Once fatura kesilmesi kural olarak VUK’da ongoriilmemistir.
Buna karsilik uygulamada ortaya ¢ikan bu durum karsisinda Katma Deger Vergisi’nin 10
uncu maddesi teslimden Once fatura kesilmesi halinde vergiyi doguran olayin meydana
gelecegine amirdir.

Dolayisiyla uygulamada gerek katilimcilarin talepleri ve gerekse OSB’lerin muhasebe
uygulamalar1 geregince tahsis islemi gergeklestiginde tahsis bedeli faturasi diizenlenmesinin
daha uygun oldugu diisiiniilmektedir.

Yukarida yapilan agiklamalar gercevesinde;

- Her ne kadar teslim tam olarak is yeri agma ve ¢alisma ruhsati alma asamasinda
gerceklestiginden parsel tahsis bedeli/arsa bedeli faturasinin bu asamada diizenlenmesi tercih
edilse bile, tahsis asamasinda diizenlenecek faturalarin OSB’lerin ve katilimcilarin hesap
takibi acisindan daha faydali olacagi,

- Tahsis islemi sonrasinda diizenlenecek faturalar haricinde siire¢ igerisinde OSB’nin
katlanmis oldugu cesitli giderler(genel giderler, alt yap1 giderleri vb.) i¢in alt yap1 katilim pay1
adi altinda fatura diizenlenmesinin Kanunun sistematigi agisindan daha uygun olacagi,

Sayfad /5



- Yatirim harcamalar1 yapilirken KDV ’siz hizmet alinmasi, dolayisi ile bu harcamalarin
faturasinin KDV’siz olarak katilimciya yansitilmasi, bununla birlikte cesitli giderler i¢in
KDV’ye katlanilmast durumunda ise diizenlenecek faturalarinda KDV’li olarak
diizenlenmesinin uygun olacagi,

- Yatirim niteligindeki harcamalarin arsanin miitemmim ciizi olmast durumunda, bu
harcamalarin 250 Arazi ve Arsalar Hesabina kayit edilmesi, miitemmim ciizi olmamasi
durumunda (Orn: kullanma suyu tesisi i¢in yapilan harcamalar, bolge miidiirliigii binasi
yapimi...) 252 Binalar Hesabi, 253 Tesis Makine ve Cihazlar Hesabi vb. hesaplara kayit
edilmesinin uygun olacagi;

- Devam eden yatirnmlarmm 258 Yapilmakta Olan Yatirimlar Hesabina, Gider
niteligindeki harcamalarin ise ilgili gider hesaplarina kayit edilmesinin uygun olacagi;

- Fatura diizenlenirken yukarida belirtilen hesaplardaki tutarlarin yeniden degerlemesi
yapilarak tahsis bedeli ve alt yapr katilim bedeli olarak katilimciya yansitilmasinin uygun
olacagi;

- Alt yap1 yatirimlar1 devam eden OSB’lerde 480 Gelecek Yillara Ait Gelirler hesabinin,
altyapis1 tamamlanmis ve isletme asamasina gecmis OSB’lerde ise 600 Parsel Tahsis Bedeli /
Arsa Satig Gelirleri hesabinin kullanilmasinin uygun olacagi,

Degerlendirilmektedir.

OSBUK Mali Isler Komisyonu
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