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1. GIRIS

Kat karsilig1 arsa teslimlerinde yapilmasi gerekenler ilk olarak 1988 tarihli ve 30 No.lu KDV
Genel Tebliginde diizenlenmistir. Son olarak ise 2011 tarihli ve 60 No.lu KDV Sirkiilerinde
temel olarak 30 No.lu KDV Genel Tebligindeki yaklagima sadik kalinarak ancak giincel
uygulamalar ve bugiline kadar gegen siirecte uygulamada yasanan bazi tereddiitleri giderici
bazi1 agiklamalar yapilmistir.

Calismamizda, her iki tarafinda KDV miikellefi oldugu bir durumda, arsa sahibi girketin
kendisine teslim edilen bagimsiz boliimlerin emsal bedeli iizerinden ve genel KDV orani
(%18) uygulanmak suretiyle diizenledigi fatura ile miiteahhidin arsa sahibi sirkete teslim ettigi
bagimsiz boliimlerin emsal bedeli iizerinden ve bu bagimsiz bdliimlerin niteligine gore %l
KDV orant uygulanmasi halinde, miiteahhit iizerinde kalan KDV yiikiinlin nasil
giderilebilecegine dair agiklamalarimiz olacaktir.

2. KONU HAKKINDA YASAL MEVZUAT VE BiR OZELGE
60 No.lu KDV sirkiilerinde asagidaki agiklamalara yer verilmistir:

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

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

- Vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miiteahhitten arsa sahibine
yapilacak bagimsiz birim teslimleri icin miiteahhit tarafindan diizenlenecek
faturada bagimsiz birimin niteligine gore emsal bedeli (arsa pay! dahil)
lizerinden % 1 veya % 18 oraninda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.”

02.08.2012 tarihli ve B.07.4.DEF.0.58.10.00-2010-24-55-8 sayil1 6zelgede de sirkiilerdeki
diizenlemelere paralel asagidaki goriisler verilmistir:

........ Sirketiniz tarafindan kat karsiligi olmak lizere arsa sahibine birakilan daireler igin,
s6z konusu dairelerin teslim edilmesinden (insaatin tamamlanarak miilkiyetin aliciya
gecmesinden veya tescilden énce dairelerin alicilarin kullanimina terk
edilmesinden) itibaren yedi giin icerisinde arsa sahibi adina Vergi Usul Kanununun
267 nci maddesine gére tespit edilen emsal bedel (zerinden fatura diizenlemeniz,
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Sirketinize teslim edilen arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin
arsa allm satimini mutad ve sirekli bir faaliyet olarak sdrdirmesi halinde, teslim edilen
arsa icin arsa sahibi tarafindan, sirketinizce kendisine teslim edilen dairelerin
emsal bedeli iizerinden fatura diizenlenmesi,

gerekmektedir.

Sirketiniz tarafindan arsa karsiliginda bagimsiz béliim tesliminde emsal bedel lzerinden
fatura diizenlenerek, net alani 150 m?2'ye kadar olan konutlar icin % 1, net alani 150
m?2'yi asan konut ve sosyal tesisler ile arsa, arazi ve isyeri teslimleri icin %18 oraninda
KDV hesaplanacaktir.

Arsa sahibi sirketler tarafindan, Sirketinize yapilan arsa teslimleri genel oranda
KDV'ye tabi olacaktir. Ancak, teslime konu arsalar, en az iki tam yil siireyle
satisi yapan sirketin aktifinde kayitli olmasi halinde (arsa sahibi sirketin faaliyet
konusunda arsa alim-satim isleminin yer almamasi ve bu isin ticaretini
yapmamasi sartiyla) Kanunun 17/4-r maddesi kapsaminda KDV'den istisna
olacaktir.

Ote yandan, arsa teslimlerine ait yiiklenilen KDV bulunmasi_halinde ise bu

KDV’nin _Kanunun 29'uncu maddesi uyarinca indirim konusu yapilabilecegi
tabiidir.”

3. KARSILIKLI FATURALASMA ZAMANI VE FATURAYA KONU KDV HARIC
BEDEL TESPIiTi ARTIK NETLESMISTIR

Gecmiste, arsa teslimine dair faturanin ne zaman ve hangi bedel {lizerinden diizenlenecegi,
arsa emsal bedeli ile teslim alinan bagimsiz boliimlerin emsal bedeli arasinda fark olmasi
halinde bunun nasil ¢oziimlenecegi gibi ¢esitli sorular bulunmaktaydi. 60 No.lu KDV
Sirkiileri sonrasinda ve Ozelgelerde de bu sirkiiler paralelinde verilen goriisler sonrasi
faturalasma zaman1 ve KDV harig esas alinacak esal bedel tutarlar1 netlesmistir.

Goriildigii lizere, miiteahhidin bagimsiz boliimleri teslim ettigi tarih itibariyle her iki
tarafindan faturasinda yer alacak olan KDV matrahina da esas tutar bagimsiz boliimlerin
emsal bedeli olacaktir. Ancak, arsa sahibi sirket her haliikkarda %18 KDV oranini
uygulayacak, miiteahhit ise net alan1 150 m?’yi agmayan konut teslim ediyorsa %1, diger her
halde %18 KDV oranini uygulayacaktir.

4. INDIRIMLi ORANA TABi TESLIMDEN KAYNAKLANAN KDV iADESI

Her iki tarafin da %18 KDV oranimi uygulamasi halinde KDV dahil fatura toplam tutarlar
aynt olacagindan, cari hesaplar karsilikli olarak kapanacaktir. Ancak, KDV oraninin
miiteahhit acisindan %1 olmasi halinde arsa sahibine %17 KDV oranina isabet eden bir tutar
kadar 6deme yapmasi giindeme gelecek; dolayisiyla, isin bitiminde KDV beyannamesinde
devreden KDV olusmasi halinde bu KDV vyiikii tizerinde kalmis olacaktir.

Yukaridaki ozelgede “"Ote yandan, arsa teslimlerine ait yiiklenilen KDV bulunmasi
halinde ise bu KDV’'nin Kanunun 29°uncu maddesi uyarinca indirim konusu
yapilabilecegi tabiidir” goriisline yer verilmistir. Bu ifadenin agilimi, indirimli orana tabi
teslimlerden kaynaklanan KDV iadesi imkani sayesinde, miiteahhidin {izerinde bu KDV
yiikiinii iade olarak talep edebilecegidir.
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