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Arsasini kat karsiligi muteahhite verenler
de KDV 0deyecek

Sabri Arpac - Yeminli Mali Miisavir - Bagimsiz Denetci

Isletmelerin ya da sahislarin arsalarim1 bagimsiz béliimler (kat, daire veya isyeri)
karsihiginda miiteahhitlere vermesi yaygin bir uygulamadir. Miiteahhitler arsaya
verecekleri parayl insaatin maliyet harcamalarinda kullanmaktadirlar. Miikellefler ile
vergi idaresi arasinda bu faaliyetlerin vergilenip vergilenmeyecegi hakkinda
uyusmazlhiklar bulunmaktaydi. Vergi idaresi arsa karsihiginda bagimsiz boliimler
edinmeyi tranpa kapsaminda katma deger vergisine tabi tutarken miikellefler de bu
tarhiyatlar1 dava konusu etmekteydiler. Yargi ise, trampa olarak degil de
gayrimenkuliin nitelik degistirmesi olarak degerlendirilerek vergi konusuna
girmedigi yoniinde kararlar veriyordu.

Uyusmazliklar1 sona erdirmek icin; katma Deger Vergisi Kanununun 2. maddesinin
(5) numarah fikrasina, 7104 sayili Kanunun 1 nci maddesiyle eklenen hiikiimle arsa
karsihigl ingaat islerinde; arsa sahibi tarafindan konut veya isyerine karsihk
miiteahhide arsa payi teslimi, miiteahhit tarafindan arsa paymna karsilik arsa
sahibine konut veya isyeri teslimi yapilmis sayilacagi hitkme bagland.

Boylece yapilan diizenlemeyle arsa sahipleri de arsa teslimlerinden dolayr katma
deger vergisi odeyeceklerdir. Yasal diizenleme esas alinarak vergileme uygulamasi
asagidaki gibi agiklanmistir.

ARSA BIR iSLETMEYE KAYITLI VEYA ARSA SAHIBi ARSA ALIM SATIM iSi YAPIYORSA

Arsanin bir iktisadi isletmenin aktifine, bilangosuna yani defterine kayitli ise veya
arsa sahibinin arsa alim satimini mutat (alisilmis) ve siirekli bir faaliyet olarak
siirdiirmesi halinde, konut veya igyeri karsilig1 miiteahhide yapilan arsa pay1 teslimi
katma deger vergisine tabidir.

Bu durumda matrah yani verginin lizerinden hesaplandigi miktar, trampa edilen arsa
pay1l ve diger mallarin her birinin emsal bedelidir. Kismi trampada yani trampa
edilen mala karsilik bu malla birlikte baska seyler veya para aliniyorsa, emsal bedel
bu degerlerinin toplamindan olusur. Yani arsasini miiteahhide veren miikellef



karsihiginda kat, daire ya da isyeri alabilecegi gibi bir miktar para ya da baska bir esya
da alabilir. Bu takdirde emsal bedel bu seylerin tamaminin toplam bedeli iizerinden
hesaplanacaktir.

Malin tasarruf hakkinin mutlaka bir bedel karsilig1 devredilmesi de sart degildir.
Bedelsiz teslimler icin de (hibe gibi) emsal bedel tespit edilecektir. Emsal bedel
konusunda asagida ayrica aciklama yapilacaktir.

ARIZi (SUREKLI OLMAYAN) ARSA PAYI KARSILIGI BAGIMSIZ BOLUM EDINiMi KDV’YE TABI
DEGILDIR

Bir sahsi isletmesinde veya herhangi bir isletmenin bilancosunda yani aktifinde
bulunmayan ve arsa sahibinin gercek usulde mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde,
arizi (siirekli olmayan) bir faaliyet olarak arsa payim konut veya igyeri karsiliginda
miiteahhide verilmesinde katma deger vergisi uygulanmayacaktir.

ARSA SAHIBINE KALAN BAGIMSIZ BOLUMLERIN DEGERI

Miiteahhit arsa pay1 karsihiginda insa ettigi ve arsa sahibine verecegi bagimsiz
boliimlerin (konut ya da isyeri) katma deger vergisine esas olacak degeri nasil
hesaplanacak?

Bu konuda Katma Deger Vergisi Kanununun 27/6 ve Vergi Usul Kanununun 267 nci
maddesinin ikinci fikrasindaki maliyet bedeli esasina gore deger tespiti yapilacaktir.
Maliyet hesaplamasi1 miiteahhidin defter, kayit ve belgeleri iizerinden tespit
edilecektir. Maliyet miiteahhidin insaat icin yaptig1 giderlerden olusmaktadir.
Miiteahhidin defter, kayit ve belgelerinden tespit edilen degere toptan satislar icin
%5, perakende satiglar icin %10 ilave etmek suretiyle emsal bedel tespit edilecektir.
Miiteahhidin arsa sahibine teslim edecegi bagimsiz boliimlere toptan satiglar icin % 5
oraninda eklenerek es zamanli fatura diizenlenmektedir.

Ayrica, arsa sahibine kalacak konut veya isyerlerine iligskin arsa payinin miiteahhide
devri soz konusu olmadigindan, arsa sahibine birakilacak konut veya isyerlerinin
maliyet bedelinin tespitinde arsa pay1 da dikkate alinmayacaktir.

ORNEK 1: (A) Isletmesi aktifinde bulunan arsasi icin miiteahhit (M) ile 20/06/2018
tarihinde kat karsihg: ingaat sozlesmesi imzalamigtir. Sozlesmeye gore arsa sahibi
(A)’ya Insa edilecek 200 konuttan 80’i, 50 isyerinin ise 20’si verilecektir. Miiteahhit
(M)’nin defter kayit ve belgelerinde 80 konut i¢in 10.000.000 TL, 20 isyeri icin ise
5.000.000 TL maliyet yaptig1 defter, belge ve kayitlarinda tespit etmistir. Vergi Usul
Kanununun 267/2 nci maddesini uygulayarak konutlar icin 10.000.000 +
(10.000.000*%5= 500.000) = 10.500.000 TL, isyerleri icin ise, 5.000.000 +
(5.000.000*%5 = 250.000 ) = 5.250.000 TL maliyet hesaplamistir. Konutlarin
tamami 150 m2’den kii¢iik ve arsa bedeli %1lik katma deger vergisi dilimi
alanindadir. Insaatin 2018 yilinin Kasim ayinda iskani alinarak fiilen de kullanilmaya
basladigi icin igyerlerinin katma deger vergisi %18 yerine % 8 olarak uygulanacaktir.



Buna gore; konutlar icin 10.500.000%*%1 = 105.000 TL, igyerleri icin ise,
5.250.000*% 8 = 420.000 TL katma deger vergisi hesaplayacaktir. Toplam olarak
(105.000 + 420.000 TL ) olmak iizere 525.000 TL katma deger vergisi
hesaplayacaktir.

Ekonomik kriz nedeniyle indirilen vergiler eski diizene dondiigiinde ise konutlar icin
10.500.000*%1= 105.000 TL, isyerleri icin ise, 5.250.000*%18= 945.000 TL toplam
1.050.000 TL katma deger vergisi hesaplayacaktir. Taraflar bu meblaglar iizerinde
hesapladiklari  katma  deger  vergilerini  diizenleyecekleri  faturalarinda
gostereceklerdir.

ORNEK 2: Ornek 1’deki iktisadi isletme yerine Bay (B), iktisadi isletmesine dahil
olmayan arsasi icin miiteahhit (C) ile 30/05/2018 tarihinde kat karsilig1 insaat
sozlesmesi imzalamistir. Sozlesmeye gore arsa sahibi Bay (B)’ye insa edilecek 20
konutun 8’ini ve 5 isyerinin ise 2’sini arsa payina karsi verecektir.

Miteahhit (C) 80 konut i¢in 10.000.000 TL, 20 igyeri i¢in ise 5.000.000 TL maliyet
yaptigim1 defter belge ve kayitlarinda tespit etmistir. Vergi Usul Kanununun 267/2
nci maddesini uygulayarak konutlar icin 10.000.000 + (10.000.000*%5= 500.000)=
10.500.000 TL, igyerleri icin ise, 5.000.000 + (5.000.000*%5=
250.000)=5.250.000 TL maliyet hesaplamistir. Hesapladig1 maliyetler iizerinden;
konutlar icin 10.500.000*%1= 105.000 TL, isyerleri icin ise, 5.250.000%*%18=
945.000 TL toplam 1.050.000 TL katma deger vergisi hesaplayip faturasini
dizenleyecektir.

Bay (B)’nin miiteahhit (C)’ye arsa tesliminde ise vergi hesaplanmayacaktir.

INSAATIN NE ZAMAN BIiTMiS SAYILACAK?

Katma Deger Vergisi Kanununun 10 uncu maddesinde vergiyi doguran olayin hukuki
sartlari, vergiye tabi islemlerin ozelliklerine gore ayr1 ayri tayin ve tespit edilmistir.
Arsa karsilig1 insaat islerinde vergiyi doguran olay, miiteahhidin arsa pay1 karsilig
konut, isyeri gibi bagimsiz birimleri insaatlarinin bittigi itibariyle arsa sahibine
teslim edilmesiyle gerceklesir. Genel esas bu olmakla birlikte asagidaki ozellikli
durumlar da bulunmaktadir.

Resmi gazete’nin 3 Temmuz 2017 tarih ve 30113 sayisinda yayinlanan Planh Alanlar
Imar Yonetmeligimin 64 ncii ve izleyen maddelerinde yap: kullanma izin belgesi ile
ilgili islemler hiikme baglanmistir. Buna gore; fen ve saghk kurallarina uygun olarak
yapilip yapilmadigini, mevzuata uygun malzeme kullanilip kullanilmadigini belirten
raporlara istinaden yap1 kullanma izni verilecegi, yap1 izin belgesinin verildigi tarih
insaatin bitim tarihi oldugu agiklanmistir.

Ancak, Ulkemizde yapi kullanma belgesi alinmayan bina sayisimin cok olmasi,
kanunlara aykir1 islemlerle de olsa gelirin elde edilmesi vergileme icin yeterlidir.
Vergiyi doguran olayin kanunlarla yasak edilmis bulunmasi miikellefiyeti ve vergi
sorumlulugunu kaldirmayacagina dair Vergi Usul kanununun 9 ncu maddesi



hiikmiine gore; yap1 kullanma belgesi alinmadan oturulan yerlerde elde edilen gelirin
vergilendirilmesi igin gelirin kanunla yasaklanmis veya kanuna aykiri islemden
kaynaklanmasi vergilendirmesine engel degildir.

Duraksamaya neden olan uygulamalardan birisi de; bagimsiz boliim tesliminde 6nce
kurulan kat irtifaki ile vergiyi doguran olayin meydana gelip gelmedigidir. Bilindigi
Medeni Kanunumuzda tanimi yapilan kat irtifaki, herhangi bir arsa iizerinden
yapilmakta veya ilerde yapilacak olan bir veya birden cok yapinin kat, daire, is, yeri
benzeri gibi ayr1 ayr1 ve bash basina kullanmaya elveris|i bolimleri Gzerinde , yap1
tamamlandiktan sonra gecilecek kat mulkiyetine esas olmak Uzere , o arsanin maliki
veya paydas]ar1 tarafindan arsa payina bagh olarak kurulan kullanma hakki olup , bu
hak resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogmaktadir.

Gunumuzdeki kimi mevcut uygulamalarda , henliz insaat1 bitmemis, konutlar icin fiili
teslim tarihinden 6nce kat irtifaki tesis edilmektedir . Bu uygulamadan hareketle kat
irtifakinin diizenlenmesi, tek basina vergiyi doguran olayin meydana gelmesiic jn
yeterli olmamaktadir . Ancak, kat irtifakinin tesis edilmesi ve fatura veya benzeri
belge diizenlenmesinde vergi  hesaplanacaktir. Kat irtifaki tesis edilmis, olmakla
birlikte, fatura diizenlenmemis, ise vergiyi doguran olayin tespiti ic jn gayrimenkuliin
fiili tesliminin gerceklesjp gerceklesmedigine bakilacaktir.

ES ZAMANLI FATURA DUZENLEMESI

Ingaat bitirilip insaat yap1 kullanma izni veya fiili kullamim gerceklestiginde Vergi
Usul Kanununun ile ilgili hiikiimler de islemeye baslar. Vergi Usul Kanununun 229
uncu maddesinde fatura, satilan emtia veya yapilan is, karsijhiginda miis terinin
borclandig1 meblag1 g 6stermek iizere emtiay1 satan veya is j yapan tiiccar tarafindan
msteriye verilen ticari vesika olarak tanimlanmistir . Kanunun 231 inci maddesinin
5 numarali bendinde de , faturanin malin teslimi veya hizmetin yapildigi tarihten
itibaren azami yedi giin  icinde diizenlenecegi, bu sire ic grisinde diizenlenmemis,
faturalarin hic dizenlenmemis, sayilacagi hiikme baglanmistir.

Ote yandan, KDV Kanununun 29/2 nci maddesi uyarinca indirimli orana tabi konut
teslimlerinden dolay1 yiiklenilen ve indirim yol =~ uyla giderilemeyen katma deger
vergisinin iadesi ise konutun fiilen teslim edildigi tarihte talep edilebilecektir
Dolayisiyla kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesis edilse ve fatura diizenlense dahi :
konutun fiili tesliminden 6nce katma deger vergisin in iade edilmesi mimkun
degildir.

Konutlarin fiilen teslim edildigi donemin tespitinde yap1 kullanma izin belgesinin
diizenlendigi tarih onemli bir karine olmakla birlikte vergiyi doguran olayin
tespitinde tek basina yeterli bir kriter olmadigim1 yukarida agiklamistim. Dolayisiyla
yap1 kullanim izin belgesinden once konutlarin fiili teslim edilmesi halinde , fiili
teslim tarihi esas alinarak yedi giin ic grisinde teslime iliskin fatura diizenlenmeli ve
KDV hesaplanmasi gerekmektedir.



Kat karsihig insaat s6zlesmelerine istinaden, arsa sahibine kalan bagimsiz boliimler
icin arsa sahibinin gosterecegi tic Uncu kis jlere tesliminde, miteahhit firma tc nci
Kisilere fatura diizenlemesi soz konusu degildir . Arsa sahipleri vergi mukellefi iseler
hisselerine ait bagimsiz boliimler icin miisterilerine fatura diizenleyeceklerdir.

Miiteahhit ile arsa sahibi arasinda yukaridaki esaslar dogrultusunda kullanma izni ya
da fiili teslimin yapildigi tarihi izleyen 7 giin icinde es zamanh olarak fatura
duzenleyeceklerdir. (Gelir Idaresi Baskanligi’min 06/06/2014 giin ve 84974990-
130(1-2012-34)-571 sayili, 28/07/ 2016 giin ve 2867854564-010-380 ve 17/08/2017
glin ve 64597866-105[267-2016]-15442 sayih 6zelgeleri).



	Arsasını kat karşılığı müteahhite verenler de KDV ödeyecek
	ARSA BİR İŞLETMEYE KAYITLI VEYA ARSA SAHİBİ ARSA ALIM SATIM İŞİ YAPIYORSA
	ARIZİ (SÜREKLİ OLMAYAN) ARSA PAYI KARŞILIĞI BAĞIMSIZ BÖLÜM EDİNİMİ KDV’YE TABİ DEĞİLDİR
	ARSA SAHİBİNE KALAN BAĞIMSIZ BÖLÜMLERİN DEĞERİ
	İNŞAATIN NE ZAMAN BİTMİŞ SAYILACAK?
	EŞ ZAMANLI FATURA DÜZENLEMESİ


