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Konu : Arsa Karsiligi insaat islerinin Gelir Vergisi, Vergi Usul ve KDV

karsisindaki durumu

ilgide kayith dilekcenizde, arsa karsili§i insaat islerinin Katma Deger Vergisi, Gelir Vergisi ve

Vergi Usul Kanunlari karsisindaki durumu hakkinda bilgi istenilmektedir.
VERGI USUL YONUNDEN:
213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- "Faturanin Tarifi" bashkh 229 uncu maddesinde, "Fatura, satilan emtia veya yapilan is
karsihginda midsterinin borclandigi meblagi gdéstermek (zere emtiayl satan veya isi yapan tlccar

tarafindan musteriye verilen ticari vesikadir.",
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- "Faturanin Nizami" bashkh 231/5 maddesinde, "Fatura malin teslimi veya hizmetin yapildigi
tarihten itibaren azami yedi gun icinde duzenlenir. Bu slre icerisinde duzenlemeyen faturalar hic

dizenlenmemis sayilir.",
hukUmleri yer almaktadir.
Buna gore;

- Mlteahhide teslim edilen arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa
alim satimini mutad ve surekli bir faaliyet olarak strdirmesi halinde; arsa sahibince muteahhit firmaya

teslim edilen arsa icin arsa sahibi tarafindan muteahhit adina fatura dizenlenmesi,

- Arsa sahibinin, gergek usulde mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arnzi bir faaliyet olarak
arsasini daire veya isyeri karsiliginda miuteahhide tesliminde, arsa sahibinin miukellef olmamasindan

dolayl muateahhit firma tarafindan arsa sahibine gider pusulasi dizenlenmesi,

- S0z konusu dairelerin arsa sahibine teslim edilmesinden (insaatin tamamlanarak mulkiyetin
aliclya gecmesinden) itibaren yedi gln icinde arsa sahibi adina dairelerin emsal bedeli Uzerinden fatura

dizenlenmesi,

- Tarafinizla alici olan UGclncl sahislar arasinda, s6z konusu gayrimenkule iliskin satis s6zlesmesi
yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, tarafinizca konutlarin tesliminden evvel tahsilat yapiimis olsa dahi
alici tarafindan iktisap tarihi fiilen teslim tarihi olacaktir. Bu nedenle, insaat devam etmekte iken satis
bedeli olarak yapilan tahsilatlar igin fatura dizenlenmesine gerek olmayip, alinan bedellerin kayitlara
avans olarak intikal ettirilmesi, bagimsiz bélimlerin tapuya tescil ettirildigi tarihte veya tapuya tescilden
Once hak sahiplerinin kullanimina tahsis edilmesi durumunda tahsis edildigi tarihten itibaren yedi gln

icinde fatura dizenlenmesi,
gerekmektedir.
GELIR VERGISI YONUNDEN:

193 sayih Gelir Vergisi Kanununun 42 inci maddesinde; "Birden fazla takvim yilina sirayet eden
insaat (dekapaj isleri de insaat isleri sayilir) ve onarma islerinde kar veya zarar isin bittigi yil kati olarak
tespit edilir ve tamami o yilin geliri sayillarak mezkur yil beyannamesinde gosterilir." hukmune yer

verilmistir.
Bir isin Gelir Vergisi Kanununun 42 inci maddesi kapsaminda degerlendirilebilmesi igin;
a) Faaliyet konusu insaat ve onarim isi olmali,

b) insaat ve onarim isi birden fazla yila sirayet etmeli,
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c) insaat ve onarim isi resmen veya 6zel taahhitlere bagli olarak yapiimalidir.

Yukarida yer verilen Kanun hikmu cercevesinde 42 inci madde kapsaminda insaat ve onarim
isleri, resmi ve 6zel taahhitler geregince baskasinin hesabina yapilan islerden ibarettir. S6z konusu isin
taahhide bagh olarak yapilmasi insaat ve onarim isinin baskasinin nam ve hesabina yapilmasi ve

karsihginda hak edise baglibir istihkak 6demesinin ortaya ¢cikmasiyla mimkidndir.

Bu hikdm ve aciklamalara gore, kat karsilidi insaat isleri, blnyelerinde istihkak ve hak edise
baglh taahhit unsuru tasimayan, ancak birden fazla takvim yilina sirayet edebilen niteliktedir. Bu
nedenle, tarafinizla arsa sahipleri arasinda yapilan "Dlzenleme Seklinde Satis Vaadi ve Kat Karsihgi
insaat S6zlesmesi" uyarinca baskasina ait arsa tzerine kat karsili§i bina insaa ederek karsili§inda yapilan
binadan bagimsiz bélimlerin bedelsiz olarak alinmasinin, Gelir Vergisi Kanunu'nun 42 inci maddesiyle
dizenlenen birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma isi kapsaminda degerlendirilmesi

mumkuandegildir.
KATMA DEGER VERGIiSi YONUNDEN:

3065 sayili KDV Kanununun 1/1 maddesine gore ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek

faaliyeti cercevesinde Tlrkiye'de yapilan teslim ve hizmetler katma deger vergisine tabidir.

KDV Kanununun 2 inci maddesinin 1 inci fikrasinda, bir mal Gzerindeki tasarruf hakkinin malik
veya onun adina hareket edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesi isleminin teslim

oldugu; ayni maddenin 5 inci fikrasinda trampanin iki ayr teslim hikmunde oldugu hikme baglanmistir.

Konu hakkinda yayimlanan 30 Seri No.lu KDV Genel Tebliginin "Arsa Karsiligi insaat isinde Katma
Deger Vergisi Uygulamasi" baslikh (D) béliminde; arsa karsiligi insaat isinde iki ayr teslimin s6z konusu
oldugu; bunlardan birincisinin arsa sahibi tarafindan miteahhide arsa teslimi; ikincisinin ise miteahhit

tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya isyeri teslimi oldugu aciklanmistir.

Ayni Tebligin (D/2) béliminde, miteahhit tarafindan arsa sahibine arsanin karsiligi olarak yapilan
isyeri veya konut teslimlerinin katma deger vergisinin konusuna girdigi ve bu nedenle arsa sahibine
yapilan isyeri ve konut teslimleri ile ilgili olarak dizenlenecek faturada emsal bedel Uzerinden katma

deger vergisi uygulanacadi aciklanmistir.

Yukarida belirtilen Kanun maddeleri ve yapilan aciklamalar uyarinca, isletmeniz tarafindan arsa
sahibine arsa karsiligi isyeri veyahut konut teslimi katma deger vergisine tabi olup, 213 sayili Vergi Usul
Kanununun267 inci maddesi hukmine goére tespit edilecek emsal bedel lGzerinden 150 m2 ye kadar
konut teslimleri icin 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karari eki (I) sayili listenin 11 inci sirasi uyarinca
% 1; 150 m2 Ustl konut ve isyeri teslimleri icin genel oranda ( %18) oraninda katma deger vergisi

uygulanmasi gerekmektedir.
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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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