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KAT KARSILIGI ARSAYA KDV GELDI

Arsa sahipleri ile vergi idaresi arasinda arsa pay1 karsiliginda bagimsiz boliimler (konut,
isyeri) edinilmesinin katma deger vergisine tabi olup olmadig1 uyusmazlik konusu olmaktan
cikti. Katma Deger Vergisi Kanununun 2. maddesinin (5) numarali fikrasina, 7104 sayil
Kanunun 1 nci maddesiyle eklenen hiikiimle arsa karsiligi insaat islerinde; arsa sahibi
tarafindan konut veya isyerine karsihk miiteahhide arsa payr teslimi, miiteahhit
tarafindan arsa payma karsihk arsa sahibine konut veya isyeri teslimi yapilms
sayllacagi hiikme baglandi. Arsa karsili§i insaat sézlesmeleri tranpa sayilmast ile vergi
idaresi, miikellef ve yargi arasindaki uyusmazliklar da son bulacaktir.

ARSA BIiR ISLETMEYE KAYITLI VEYA ARSA SAHIBI ARSA ALIM SATIM iSi
YAPIYORSA

Arsanin bir iktisadi isletmenin aktifine, bilancosuna yani defterine kayith ise veya arsa
sahibinin arsa alim satimin1 mutat (alisilmis) ve siirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde,
konut veya isyeri karsilig1 miiteahhide yapilan arsa pay1 teslimi katma deger vergisine tabidir.

Bu durumda matrah yani verginin iizerinden hesaplandig1 miktar, trampa edilen arsa pay1 ve
diger mallarin her birinin emsal bedelidir. Kismi trampada yani trampa edilen mala karsilik bu
malla birlikte baska seyler veya para alintyorsa, emsal bedel bu degerlerinin toplamindan
olusur. Yani arsasini miiteahhide veren miikellef karsilifinda 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 lizerinden hesaplanacaktir.



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

ARSA SAHIBINE KALAN BAGIMSIZ BOLUMLERIN DEGERI

Miiteahhit arsa pay1 karsiliginda insa ettigi ve arsa sahibine verecegi bagimsiz boliimlerin
(konut ya da igyeri) 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
miiteahhidin defter ve belgelerinden tespit edilen insaat i¢in yaptig1 giderlerden olugsmaktadir.
Gelir Idaresi uygulamasina gore; tespit edilen maliyet degerlerine toptan satislar icin %5,
perakende satislar icin %10 ilave etmek suretiyle emsal bedel tespit edilecegi yoniindedir.

Ancak, miiteahhidin arsa sahiplerine biraktigi konut ve isyerleri gergek bir satis islemi
sayllmayacag1 nedenleriyle yani toptan ya da perakende satis sayilmayacagindan 1% 5 veya %
10 kar ilavesi s6z konusu olmayacagini diistinmekteyim.

Buna gore; arsa karsiligr insaat islerinde katma deger vergisine esas olacak emsal bedel,
Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan belirlenen asgari insaat m2 maliyet bedelinden az
olmamak tizere fiili maliyet bedeli olmalidir.

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

INSAATIN BITMESI VE VERGiYi DOGURAN OLAY

Katma Deger Vergisi Kanununun 10 uncu maddesinde vergiyi doguran olaym hukuki sartlari,
vergiye tabi iglemlerin 6zelliklerine gore ayr1 ayri tayin ve tespit edilmistir. Arsa karsilig
ingaat islerinde vergiyi doguran olay, miiteahhidin arsa payr karsilifi konut, isyeri gibi
bagimsiz birim insaatlarinin bittigi tarih itibariyle arsa sahibine teslim edilmis sayilir.
Asagidaki 6zellikli durumlar da bulunmaktadir.

Resmi gazete’nin 3 Temmuz 2017 tarih ve 30113 sayisinda yaymlanan Planh Alanlar
Imar Yonetmeligi’nin 64 ncii ve izleyen maddelerinde yap1 kullanma izin belgesi ile ilgili
islemler hiikkme baglanmistir. Buna gore; fen ve saglik kurallarina uygun olarak yapilip
yapilmadigini, mevzuata uygun malzeme kullanilip kullanilmadigini belirten raporlara
istinaden yap1 kullanma izni verilecegi, yapi izin belgesinin verildigi tarih ingaatin bitim tarihi
oldugu agiklanmustir.

Ancak, Ulkemizde yap: kullanma belgesi alinmayan binalarin olmasi onlar1 insa edip
satanlarin vergi dis1 tutulmasini gerektirmiyor. Yani vergiyi doguran olayin kanunlarla uygun
olmamas1 ve hatta yasak olmasi miikellefiyetine ve vergi sorumluluguna engel olmayacagi
Vergi Usul Kanunu’nun 9 ncu maddesi hikmii geregidir.

Duraksamaya neden olan uygulamalardan birisi de; bagimsiz boliim tesliminde 6nce kurulan
kat irtifaki ile vergiyi doguran olayin meydana gelip gelmedigidir. Uygulamada konut ya da
isyerleri insaatlarinin yapi kullanma izin belgesi ya da fiili teslim tarihinden dnce de kat



irtifaki tesis edildigi bilinmektedir . Kat irtifaki diizenlenmesi tek basina vergiyi doguran olay
icin yeterli degildir . Ancak, kat irtifakinin tesis edilmis olmasi fatura diizenlenmesine engel
degildir.

Ancak, indirimli oranda katma deger vergisi uygulamasi ve muhasebe iglemleri igin insaatin
fiilen bitmesi veya yap1 kullanma izin belgesinin alinmasi1 gerekir.

ES ZAMANLI FATURA DUZENLEMESI

Ingaat bitirilip yap1 kullanma izni veya fiili kullanim gergeklestiginde Vergi Usul Kanununun
ile ilgili hiikiimler de islemeye baslar . Vergi Usul Kanununun 229 uncu maddesinde fatura ,
satilan emtia veya yapilan is karsiliginda miisterinin bor¢landigi meblagi gostermek {izere
emtiay1 satan veya isi yapan tiiccar tarafindan miister iye verilen ticari vesika olarak
tanimlanmistir. Kanunun 231 inci maddesinin 5 numarali bendinde de faturanin malin teslimi
veya hizmetin yapildig: tarihten itibaren azami yedi giin i¢cinde diizenlenecegi , bu silre
icerisinde diizenlenmemis faturalarin hi¢ diizenlenmemis sayilacaktir.

Katma Deger Vergisi Kanunu’nun  29/2 nci maddesi uyarinca indirimli orana tabi konut
teslimlerinden dolayi yiiklenilen ve indirim yoluyla giderilemeyen katma deger vergisinin
iadesi ise konutun fiilen teslim edildigi tar ihte talep edilebilecektir . Dolayisiyla kat irtifaki
veya kat miilkiyeti tesis edilmesi ve faturanin 6nceden diizenlenmesi konutun fiili tesliminden
once katma deger vergisinin iade edilmesi miimkiin degildir.

Kat karsilig1 ingaat sozlesmelerine is tinaden, arsa sahibine kalan bagimsiz boliimler igin arsa
sahibinin gosterecegi liclincii kisilere tesliminde , miiteahhit tarafindan tiglincii kisilere fatura
diizenlemesi s6z konusu degildir. Arsa sahipleri vergi miikellefi iseler hisselerine ait bagimsiz
boliimler i¢in miisterilerine fatura diizenleyeceklerdir.

Miiteahhit ile arsa sahibi arasinda yukaridaki esaslar dogrultusunda kullanma izni ya da fiili
teslimin yapildig: tarihi izleyen 7 giin i¢inde es zamanli olarak fatura diizenleyeceklerdir.

MUTEAHHIT ARSA SAHIBINDE KDV TALEP EDECEK Mi?

Yargitay karalarinda arsa karsiligi insaat s6zlesmelerini ¢’gotiirii bedelli s6zlesme’” kabul
etmektedir. Eger sozlesmede ayrica taraflarin biri birine katma deger vergisi 6deyeceklerine
dair bir hikiim yoksa, muteahhit arsa sahibinden teslim ettigi bagimsiz boliimler i¢in katma
deger vergisi talep edemeyecektir.

Ancak, sozlesmede acikca katma deger vergisi taraflarca biri yek digerine 6deyecegine dair
hiikiim yani, “’katma deger vergisi hari¢’’ ibaresi varsa taraflar biri digerinden katma deger
vergisi hesaplayarak talep edebileceklerdir.

ARIZi (SUREKLi OLMAYAN) ARSA PAYI KARSILIGI BAGIMSIZ BOLUM
EDINiMi KDV’YE TABi DEGILDIR

Bir sahsi isletmesinde veya herhangi bir isletmenin bilangosunda yani aktifinde bulunmayan
ve arsa sahibinin ger¢ek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi (stirekli
olmayan) bir faaliyet olarak arsa paymm1 konut veya isyeri karsiliginda miiteahhide
verilmesinde katma deger vergisi uygulanmayacaktir.
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