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SON YASAL DUZENLEMELER ISIGINDA ARSA KARSILIGI INSAAT iSLERINDE
KDV UYGULAMASI

Maliye Bakanligi'nca yayimlanan ilgili Genel Tebliglerle, arsa karsiligi insaat islerinde iki
ayri teslimin s6z konusu oldugu yoniinde idari diizenleme yapilmistir. Bakanlik
aciklamalarina gore bunlardan birincisi arsa sahibi tarafindan konut veya isyerine karsilik
miiteahhide arsa payi teslimi; ikincisi ise miiteahhit tarafindan arsa payina karsilik arsa
sahibine yapilan konut veya isyeri teslimidir.

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutat ve
stirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, konut veya isyeri karsiligi miiteahhide yapilan
bu arsa payi teslimi KDV’ye tabi bulunmaktadir. Ancak arsa sahibinin gergek usulde vergi
miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arizi bir faaliyet olarak arsa paymi konut veya isyeri
karsiliginda miiteahhide teslimi KDV'ye tabi bulunmamaktadir.

7104 sayili Kanunla KDV Kanunu'nun 27. maddesine eklenen 6 numarali fikra hiikmii ile arsa
karsilig1 insaat islerine iliskin bedelin tespitinde, miiteahhit tarafindan arsa sahibine birakilan
konut veya igyerinin, Vergi Usul Kanunu'nun 267. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci
siradaki maliyet bedeli esasina gore belirlenen tutarmin esas alinacagi yoniinde yasal
diizenleme yapilmistir. Anilan diizenlemenin uygulamada dogurdugu en 6nemli sonug; arsa
sahibinin miiteahhide teslim ettigi arsasinin iktisadi isletmesine dahil olup olmamasinin KDV
uygulamasinda artik farkli bir sonu¢ dogurmayacak olmasidir. Zira Danistay bugiine kadar
vermis oldugu kararlarda, arsa sahibinin herhangi bir iktisadi isletmeye dahil bulunmayan
sahsina kayith arsayr miiteahhide teslimi karsiliginda aldigi konut ve/veya isyerlerinin
KDV'ye tabi olmadig goriisiindeydi. 7104 sayili Kanunla yapilan diizenleme ile bu konudaki
yasal bosluk doldurulmus olup, miiteahhitin arsa karsiligi konut ve igyeri teslimleri her
haliikarda KDV'ye tabi kilinmistir.

KDV Kanunu'nun 27/6. maddesinin atif yaptigt Vergi Usul Kanunu'nun 267. maddesinin
ikinci fikrasina gore, maliyet bedeli esasinda emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet bedeli
bilinir veya ¢ikarilmasi miimkiin olursa, miikellef bu maliyet bedeline, toptan satislar i¢in %35,
perakende satislar igin %10 ilave etmek suretiyle emsal bedeli tespit etmektedir.

Katma deger vergisi uygulamasi bakimindan emsal bedelin tayininde genel idare giderleri ve
genel giderlerden mamule diisen hissenin bedele katilmasi mecburi oldugundan, genel idare
giderleri ve genel giderlerden konut veya isyerine diisen hissenin arsa karsilig1 ingaat islerine
iliskin bedele dahil edilmesi zorunludur. Ayrica, arsa sahibine kalacak konut veya isyerlerine
iliskin arsa paymin miiteahhide devri s6z konusu olmadigindan, arsa sahibine birakilacak
konut veya igyerlerinin maliyet bedelinin tespitinde arsa pay1 dikkate alinmayacaktir.
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Ornek 1:

KDV miikellefiyeti bulunan Bay (A), isletmesine dahil arsa i¢in miiteahhit (B) A.S. ile
15/5/2018 tarihinde arsa payr (kat) karsiligi insaat sézlesmesi imzalamistir. S6z konusu
sOzlesmeye gore arsa sahibi Bay (A), insa edilecek 20 konuttan 8’ini ve 5 igyerinden 2’sini
alacaktir.

(B) A.S., Vergi Usul Kanunu'nun 267. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki
maliyet bedeli esasina gore arsa sahibine verecegi 8 konut ve 2 igyeri i¢in toptan satis olmasi
nedeniyle maliyet bedeline %5 ilave etmek suretiyle sirasiyla 840.000 TL ve 315.000 TL
olmak tizere toplam 1.155.000 TL bedel hesaplamistir. Bu durumda, insa edilen konutlarin
%1 KDV oranina tabi oldugu varsayildiginda, (B) A.S. tarafindan arsa sahibine teslim edilen
konutlara iliskin (840.000x%1) 8.400 TL KDV, isyerlerine iligskin (315.000x%18) 56.700 TL
KDV olmak iizere toplam 65.100 TL KDV hesaplanacaktir.

KDV miikellefi arsa sahibi Bay (A)’nin aldigi konut ve isyerlerinin karsiligi olarak (B)
A.S.’ye yapmis oldugu arsa payi teslimi de konut ve isyerlerinin Vergi Usul Kanunu'nun 267.
maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gore belirlenen
tutarlar1 dikkate alinarak 1.155.000 TL {izerinden genel oranda (1.155.000x%18) 207.900 TL
KDV hesaplanacaktir.

Ornek 2:

Ornek 1°de yer alan Bay (A), iktisadi isletmesine dahil olmayan sahsina ait arsasi igin
miiteahhit (B) A.S. ile 20/5/2018 tarihinde arsa payir (kat) karsilifi insaat sozlesmesi
imzalamistir. S6z konusu sozlesmeye gore arsa sahibi Bay (A), insa edilecek 20 konuttan
8’ini ve 5 igyerinden 2’sini alacaktir.

(B) A.S., maliyet bedeli esasina gore arsa sahibine verecegi 8 konut ve 2 igyeri i¢in perakende
satiy olmas1 nedeniyle maliyet bedeline %10 ilave etmek suretiyle sirasiyla 880.000 TL ve
330.000 TL olmak iizere toplam 1.210.000 TL bedel hesaplamistir. Bu durumda, insa edilen
konutlarin %1 KDV oranina tabi oldugu varsayildiginda, (B) A.S. tarafindan arsa sahibine
teslim edilen konutlara iliskin (880.000x%1) 8.800 TL KDYV, isyerlerine iliskin
(330.000x%18) 59.400 TL KDV olmak tizere toplam 68.200 TL KDV hesaplanacaktir.

Bay (A)’nin miiteahhit (B) A.S.ye arsa tesliminde ise vergi uygulanmayacaktir.
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