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Konu :Tasinmaz satisinda 6zel matrah uygulamasi
ilgi i.../.../... tarih ve ...... evrak kayit numarali 6zelge talep formunuz.

ilgide kayitl 6zelge talep formunuzda, gayrimenkul alim satimi ve kiralanmasi, ikamet amach bina insaat
faaliyeti ile istigal ettiginiz ve tasinmaz ticareti yetki belgenizin bulundugu belirtilerek, katma deger
vergisi (KDV) miukellefi olmayan kisiden satin aldiginiz arsanin kat karsihdi insaat s6zlesmesine dayall
olarak tesliminde KDV yonlinden 6zel matrah uygulanip uygulanmayacagl hususunda Baskanhgimiz

gorusu talep edilmektedir.

3065 sayili KDV Kanununun;

-1/1 maddesinde, ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde Turkiye'de yapilan

teslim ve hizmetlerin KDV ye tabi oldugu,

-2 nci maddesinin 1 inci fikrasinda, teslimin bir mal Uzerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina

hareket edenlerce, aliclya veya adina hareket edenlere devredilmesi oldugu, 5 inci fikrasinda ise
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trampanin iki ayri teslim oldugu, bu Kanunun uygulanmasinda arsa karsilidi insaat islerinde arsa sahibi
tarafindan konut veya isyerine karsilik miteahhide arsa pay! teslimi, miteahhit tarafindan arsa payina

karsilik arsa sahibine konut veya isyeri teslimi yapilmis sayilacadi,

-10/a maddesinde, mal teslimi ve hizmet ifasi hallerinde, malin teslimi veya hizmetin yapilmasi, 10/b
maddesinde ise malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan 6nce fatura veya benzeri belgeler
verilmesi hallerinde, bu belgelerde gdsterilen miktarla sinirli olmak lGzere fatura veya benzeri belgelerin

dizenlenmesi aninda vergiyi doguran olayin meydana geldigi,

-23/f maddesinde ise ikinci el motorlu kara tasiti veya tasinmaz ticaretiyle istigal eden mukelleflerce,
katma deger vergisi mikellefi olmayanlardan (mukellef olanlardan istisna kapsaminda yapilan alimlar
dahil) alinarak vasfinda esasl degisiklik yapilmaksizin satilan ikinci el motorlu kara tasiti veya

tasinmazlarin tesliminde matrahin, alis bedeli distldikten sonra kalan tutar oldugu

hukim altina alinmistir.

KDV Genel Uygulama Tebliginin;

- "Arsa Karsiligi insaat isleri" bashkli (1/B-8.) bélimiinde;

"Arsa karsiligi insaat isinde iki ayri teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan konut
veya isyerine karsilik mlteahhide arsa payi teslimi, ikincisi ise muiteahhit tarafindan arsa payina karsilik
arsa sahibine yapilan konut veya isyeri teslimidir. Karsilikli olarak gerceklesen bu teslimlerin her birinin

KDV karsisindaki durumu asagida aciklanmistir.

8.1. Arsa Sahibi Tarafindan Mliteahhide Arsa Teslimi

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa allm satimini mutat ve sirekli bir

faaliyet olarak sirdirmesi halinde, konut veya isyeri karsiligi miiteahhide yapilan bu arsa payi teslimi
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KDV'ye tabidir.

Ancak arsa sahibinin, gercek usulde mdkellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet olarak arsa

payini konut veya isyeri karsiliginda miiteahhide tesliminde vergi uygulanmaz.",

- "Vergiyi Doguran Olayin Meydana Gelmesi" baslikl (I/C-1.) bélimUnde;

"...Arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran olay, miiteahhidin arsa payi karsiligi konut, isyeri gibi
bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesir. Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya
arsa sahibinin arsa alim satimini mutad ve surekli bir faaliyet olarak strdirmesi durumunda, vergiyi
doguran olayin vuku buldugu tarihte, miiteahhide yapilan bu arsa payi teslimi nedeniyle dlizenlenecek
faturada, arsa payi karsihdi alinan bagimsiz birimlerin 213 sayili Kanunun 267 nci maddesinin ikinci
fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gére belirlenen tutarn lGzerinden KDV hesaplanir.
Arsa sahibinin, gercek usulde mlikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arizi faaliyet olarak arsasini

bagimsiz birimler karsiliginda mtiteahhide tesliminde ise KDV uygulanmaz.",

- "Ikinci El Arac ve Tasinmaz Ticareti" baslikli (llI/A-4.9.) bdlimiinde;

"3065 sayili Kanunun 7104 sayili Kanunla degisik (23/f) maddesine gére, ikinci el motorlu kara tasiti veya
tasinmaz ticaretiyle istigal eden mikelleflerce, KDV mtikellefi olmayanlardan (mtikellef olanlardan istisna
kapsaminda yapilan alimlar dahil) alinarak vasfinda esasli degisiklik yapilmaksizin satilan ikinci el

motorlu kara tasiti veya tasinmazlarin tesliminde matrah, alis bedeli dlistildiikten sonra kalan tutardir.

KDV mlkellefi olmayanlardan veya istisna kapsaminda KDV édenmeksizin alinan ikinci el motorlu kara
tasitlari ile tasinmazlarin satisinda dlzenlenecek faturalarda alis bedeli ile satis bedeli arasindaki fark
tizerinden KDV hesaplanir. KDV hesaplanarak alinan ikinci el motorlu kara tasitlari ile tasinmazlarin

teslimlerinde ise 6zel matrah uygulanmayacagi tabiidir.

Buna gére, ikinci el motorlu kara tasiti veya tasinmaz teslimlerinde 6zel matrah uygulamasi yalnizca

ikinci el motorlu kara tasiti veya tasinmaz ticaretiyle istigal eden mukellefler tarafindan uygulanacaktir.
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Ikinci el motorlu kara tasiti ticareti ile istigal edenler, 13/2/2018 tarihli ve 30331 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Ikinci EI Motorlu Kara Tasitlarinin Ticareti Hakkinda Yénetmelik kapsaminda isletmesi adina
yetki belgesi alan tacirler ile esnaf ve sanatkérlardir. ikinci el motorlu kara tasiti ticareti ile istigal
etmekle birlikte henliz yetki belgesi almamis olanlar, ikinci EI Motorlu Kara Tasitlarinin Ticareti Hakkinda
Yoénetmelige gére yetki belgesi alinmasi icin verilen sire ile sinirli olmak (izere yetki belgesi olmaksizin,

6zel matrah uygulayabilirler.

Tasinmaz ticareti ile istigal edenler, 5/6/2018 tarihli ve 30442 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yénetmelik kapsaminda yetki belgesi alan ticari isletmeler ile esnaf ve
sanatkérlardir. Tasinmaz ticareti ile istigal etmekle birlikte henliz yetki belgesi almamis olanlar, Tasinmaz
Ticareti Hakkinda Yénetmelige gére yetki belgesi alinmasi icin verilen stire ile sinirli olmak lizere yetki
belgesi olmaksizin, 6zel matrah uygulayabilirler. 6362 sayili Kanun kapsaminda faaliyette bulunan
gayrimenkul yatinrm fonlani ile gayrimenkul yatinm ortakliklari, yetki belgesi aranmaksizin, tasinmaz

ticaretiyle istigal eden mikelleflerden sayilirlar.

Verilen stire icinde yetki belgesini almamis olanlar ile yetki belgesi almaksizin ikinci el motorlu kara tasiti
veya tasinmaz ticareti ile istigal edenlerin ikinci el motorlu kara tasiti veya tasinmaz teslimlerinde ézel

matrah uygulanmaz."

aciklamalari yer almaktadir.

Bu kapsamda, bahsi gecen olayda Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yénetmelik kapsaminda tasinmaz ticareti
yetki belgesi olan Sirketiniz tarafindan KDV mukellefiyeti bulunmayan kisiden satin alinarak kat karsihgi
insaat s6zlesmesine istinaden miteahhide yapilacak arsa payi teslimi karsiliginda, daha sonra muteahhit

tarafindan konut, isyeri gibi bagimsiz bolimlerin Sirketinize teslim edilecegi anlasiimistir.

Buna gore, Sirketiniz ile mUteaahhit arasinda yapilan kat karsiligi insaat sdzlesmesine istinaden Sirketiniz
tarafindan muiteahhide yapilan teslime iliskin fatura arsa payina yoénelik diizenleneceginden, s6z konusu
arsa pay! tesliminde KDV Kanununun (23/f) maddesi uyarinca 06zel matrah uygulanmasi mimkUin

bulunmaktadir.
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Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi verilmis ise bu

O0zelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz
dolayisiyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin

gecikme faizi hesaplanmayacaktir.

Bu metin Mevzuat Bankasi (mevzuat.vergibulustayi.com) araciligiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmf islemlerde Resmt

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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