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ARSA KARSILIGI INSAAT iSLERINDE VERGIi UYGULAMASI
1. Uygulamaya iliskin Maliye Bakanhig’min Gériisii

Bilindigi ilizere arsa karsiligi insaat igleri uygulamasi ozelikle KDV agisindan {izerinde
siklikla durulan hususlardan birisidir.

Maliye Bakanligi’nca gerek Teblig gerekse Ozelge bazinda verilen goriislerde arsa karsiligi
ingaat isinde iki ayr1 teslimin s6z konusu oldugu; bunlardan birincisinin, arsa sahibi tarafindan
miiteahhide arsa teslimi, ikincisinin ise miiteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa
sahibine verilen konut veya isyeri teslimleri oldugu ifade edilmistir.

Bakanlik aciklamalarina gére bu konudaki vergi uygulamasi su sekilde yapilmalidir:

1. Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutat ve
siirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, konut veya igyeri karsilig1 miiteahhide yapilan
arsa teslimi KDV ye tabidir.

Ancak arsa sahibinin, ger¢ek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet
olarak arsasini daire veya isyeri karsiliginda miiteahhide tesliminde vergi uygulanmaz.

2. Miiteahhit tarafindan arsa sahibine arsanin karsili1 olarak yapilan teslimlerde, emsal bedel
tizerinden KDV uygulanmalidir.

Arsa karsilig1 insaat islerinde vergiyi doguran olay, miiteahhidin arsa karsilig1 konut, isyeri
gibi bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Bu tarih itibariyle arsa
acisindan da vergiyi doguran olay vuku bulmaktadir.

Tasinmazda teslim kural olarak tapuya tescil ile gerceklesmekle birlikte, tapuya tescilden
once bagimsiz birimlerin alicinin tasarrufuna terk edilmesi durumunda da vergiyi doguran
olay gerceklesmektedir.

Dolayisiyla, arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmasi durumunda arsa igin,
miiteahhidin ise arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz birimler i¢in, vergiyi doguran olayin vuku
buldugu tarih itibariyle es zamanl olarak fatura diizenlemesi gerekmektedir.

Buna gore;

- Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmas1 veya arsa sahibinin arsa alim satimin1 mutad ve
stirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte,
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miiteahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle diizenlenecek faturada arsa karsiligi alinan
bagimsiz birimlerin emsal bedeli (arsa pay1 dahil) lizerinden genel oranda KDV hesaplanmasi
gerekmektedir.

- Arsa sahibinin, gercek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arizi faaliyet olarak
arsasini bagimsiz birimler karsiliginda miiteahhide tesliminde KDV uygulanmayacaktir.

- Vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miiteahhitten arsa sahibine yapilacak bagimsiz
birim teslimleri i¢cin miiteahhit tarafindan diizenlenecek faturada bagimsiz birimin niteligine
gore emsal bedeli (arsa pay1 dahil) lizerinden KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

3. Maliye Bakanligi, "hasilat paylasimi”, "gelir paylasimi" vb. sekillerde diizenlenen
sozlesmeler uyarinca yapilan islerin de "arsa karsiligi insaat" olarak degerlendirilmesi
gerektigini ifade etmektedir.

Bu ¢ercevede;

- Bagimsiz birimlerin ti¢lincii sahislara satiginda, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte
sadece miiteahhit tarafindan ii¢lincii sahislara fatura diizenlenecek, faturada gosterilen toplam
bedel lizerinden bagimsiz birimin niteligine gore KDV hesaplanarak beyan edilecektir.

- Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimin1 mutad ve
stirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, vergiyi doguran olaymn vuku buldugu tarih
itibariyle hasilattan kendisine kalan pay i¢in miiteahhide arsa satis faturasi diizenleyecek,
fatura bedeli iizerinden genel esaslara gore KDV hesaplayarak beyan edecektir. Arsa
tesliminin, KDV'nin konusuna girmemesi veya KDV'den istisna edilmis olmas1 halinde bu
teslimde KDV hesaplanmayacaktir.

2. Uygulamaya lliskin Damistay’in Goriisii

Danistay tarafindan verilen ve istikrar kazanmis cok sayida kararda; iktisadi bir isletmeye ait
olmamak veya arsa alim satimimi mutad ve siirekli bir faaliyet olarak siirdiirmemek sartiyla,
arsa karsiliginda arsa sahibine bagimsiz boliim verilmesinin ticari faaliyet kapsaminda
yapilmis bir teslim sayillamayacagi; bu itibarla arsa sahibine verilen bagimsiz boliim veya
boliimler nedeniyle KDV hesaplanamayacagina hiikmedilmistir.

Ayni sekilde Danistay’in; bir ger¢ek kisinin arsasini kat karsiliginda miiteahhide vermesi ve
devaminda bagimsiz boliim elde etmesinin servetin bigim degistirmesi niteliginde oldugu;
faaliyetin, arsanin alinmasi ve sonunda elde edilen dairelerin satilmasi seklinde tanimlanmasi
gerektigi; dairelerin sayisi, bir yil veya degisik siirelerde ya da birden fazla veya tek kisiye
satilmasinin faaliyetin devamli oldugu anlamina gelmeyecegi; buna gore de ticari kazang
olarak kabuliine olanak bulunmadigi; elde edilen bagimsiz bdliimlerin arsanin alinmasini
takiben Kanun’da aranan 4 (5) yillik siire gectikten sonra satilmasi durumunda deger artis
kazancina gore de vergilendirme yapilamayacagl yoniinde verilmis c¢ok sayida karari
bulunmaktadir.
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