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ARSA KARŞILIĞINDA KONUT VEYA İŞ YERİ TESLİMİNDE 
7104 SAYILI KANUN İLE GELİNEN YENİ DURUM 
 
 
1. GENEL AÇIKLAMA : 
 

Arsa sahiplerinin, arsalarını nakit karşılığı satmak veya bu 
arsa üzerine özel inşaat suretiyle bina yaptırmak yerine, bir 
müteahhitle anlaşarak, arsanın bir kısmı karşılığında yapının 
bir kısmına sahip olma yoluna gittikleri görülmektedir. Bu 
yöntemde arsa sahibi para harcamasına gerek kalmadan 
arsasına inşaat yaptırma imkanına kavuşmakta, müteahhit 
ise, inşaatın başlangıcında arsaya büyük paralar 
bağlamaktan veya arsayı vadeli şekilde alıp faiz yüküne 
katlanmaktan kurtulmaktadır. 
 
Ülkemizdeki binaların çok önemli bir kısmının yapımında 
uygulanan ve inşaat sektörünün vazgeçilmez unsurlarından 
birini teşkil eden bu yöntemin vergisel yönü uzun süre 
tartışmalı halde kalmış, 1985 yılında KDV Kanunu’nun 
yürürlüğe girmesiyle tartışma alanı genişlemiştir. 
 
7104 sayılı Kanun’la getirilen bazı hükümler, konunun KDV 
boyutunda değişiklik ve netleşme sağlamış olup gelinen yeni 
durum aşağıda açıklanmıştır. 
 
7104 sayılı Kanun ile getirilen hükümler Kanunların geriye 
yürümezliği prensibi nedeniyle yürürlüğe girdiği tarih olan 26 
Nisan 2018 sonrasını etkileyebileceği için, bu yürürlükten 
önceki tarihler açısından eski durumların da bilinmesi 
gerekmektedir.  

BDO Yayıncılık A.Ş. 
 
Eski Büyükdere Cad. No.14 
Park Plaza Kat:4 
34398 Maslak/İstanbul 
Turkey 
 
Tel: +90 212 365 62 00 
Fax: +90 212 365 62 02 
e-mail: bdo@bdo.com.tr 
www.bdo.com.tr 
 
Garantisi ile sınırlı bir Birleşik Krallık 
şirketi olan BDO International Limited’in 
üyesi ve bir Türk anonim şirketi olan BDO 
Yayıncılık A.Ş., bağımsız üye kuruluşlardan 
oluşan BDO ağının bir parçasını teşkil 
etmektedir. 
 
BDO International global ağının toplam 
gelirleri 2017 yılında 8,1 milyar ABD Doları 
olarak gerçekleşmiştir. BDO, 160’den fazla 
ülkede bulunan 1.500 ofiste faaliyet 
göstermekte olup, bu ofislerde denetim ve 
danışmanlık hizmetleri veren ortaklar 
dahil dünya çapında 74.000’nin üzerinde 
kişi çalışmaktadır. 
 
Dikkat ve titizlikle hazırlanan bu yayın, 
geniş anlamda görüşleri içermekte olup, 
genel bir yol gösterici olarak 
değerlendirilmelidir. Özel durumlarla 
ilgili olarak, mesleki görüş ve yardım 
almadan, bu yayına dayanarak 
uygulamalarda bulunulmamalıdır. Bu 
konuların kendi özel durumunuza ilişkin 
etkilerini görüşmek için BDO Yayıncılık 
A.Ş. ile temas kurabilirsiniz. Bu yayındaki 
bilgilere dayanarak belli eylemlerde 
bulunmak veya bulunmamak nedeniyle 
doğabilecek zararlar nedeniyle, BDO 
Yayıncılık A.Ş. ve ortakları, çalışanları ile 
yazarları herhangi bir yükümlülük veya 
sorumluluk kabul etmemektedirler. 
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Bu nedenle aşağıdaki bölümlerde Maliye İdaresi’nin 7104 sayılı Kanun öncesi ve 
sonrası görüşleri özetlenmiş, vergi yargısının 7104 öncesi tutumu hakkında kısa 
bilgi verilerek, yargının gelecekteki tutumu konusunda tahminlerimiz dile 
getirilmiştir. 

 
2. MALİYE İDARESİNİN GÖRÜŞÜ : 
 
2.1. 7104 Sayılı Kanun’dan (18 No.lu Tebliğ’den) Önceki İdari Görüş: 
 

Maliye İdaresi 7104 sayılı Kanun’dan önceki son görüşünü KDV Genel Uygulama 
Tebliğinin I/B-8 no.lu bölümünde ve 60 no.lu KDV Sirkülerinin 1.8. no.lu 
bölümünde açıklamıştı. 
 
Buna göre; 
 
-  Arsa sahibi ile müteahhit arasında iki ayrı teslim (TRAMPA)  söz konusudur.  
 
-   Arsa sahibi arsanın  TÜMÜNÜ müteahhide vermekte, karşılığında arsa payı 

dahil hali ile konut veya işyeri teslim almaktadır. 
 
-   Bu trampada dikkate alınacak bedel arsa sahibine verilen bağımsız 

bölümlerin emsal bedelidir. Emsal bedel ise bağımsız bölümün PİYASA 
DEĞERİ’ni hedeflemektedir.  

 
2.2.  7104 Sayılı Kanun’dan Sonra 18 No.lu Tebliğ ile Belirtilen Yeni İdari Görüş : 
 

7104 sayılı Kanun’la getirilen iki yeni hüküm: 
 

“MADDE 1- 25/10/1984 tarihli ve 3065 sayılı Katma Değer Vergisi Kanununun 2 
nci maddesinin (5) numaralı fıkrasına aşağıdaki cümle eklenmiştir. 
 
Bu Kanunun uygulanmasında arsa karşılığı inşaat işlerinde; arsa sahibi 
tarafından konut veya işyerine karşılık müteahhide arsa PAYI teslimi, 
müteahhit tarafından arsa PAYINA karşılık arsa sahibine KONUT VEYA 
İŞYERİ TESLİMİ yapılmış sayılır.” 
 
NOT:  Bu hüküm ile; 

 
-  Maliye İdaresi’nin TRAMPA görüşü Kanun hükmü haline gelmiştir. 
 
- Arsa sahibinin müteahhide arsanın tümünü değil, müteahhide kalacak 

bağımsız bölümlere isabet eden PAYININ verildiği hükme bağlanmıştır. 
 
- Müteahhittin arsa sahibine inşaat hizmeti değil işyeri veya konut verdiği 

varsayımı kanunlaşmıştır. (Aslında müteahhidin arsa karşılığında verdiği şey 
inşaat hizmetidir. Trampa nedeniyle müteahhidin arsa sahibine keseceği 
faturada KDV oranının, bağımsız bölüm oranı olabilmesi için bu şekilde 
varsayım yapılmıştır.)   
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“MADDE 7- 3065 sayılı Kanunun 27 nci maddesine aşağıdaki fıkra eklenmiştir. 

 
1. Arsa karşılığı inşaat işlerine ilişkin bedelin tespitinde, müteahhit 

tarafından arsa sahibine bırakılan konut veya işyerinin, Vergi Usul 
Kanununun 267 nci maddesinin ikinci fıkrasında yer alan ikinci sıradaki 
MALİYET BEDELİ ESASINA GÖRE BELİRLENEN TUTARI ESAS ALINIR.” 

 
NOT: 7104 sayılı Kanun’dan önce trampa değeri konusundaki İdari anlayış, 
arsa sahibine verilen bağımsız bölümlerin ARSA PAYI DAHİL  emsal (piyasa) 
değeri olduğu şeklindeydi. Yukarıdaki yeni hüküm ile trampa değerinin, 
müteahhit hesaplarındaki toplam inşaat maliyetinin, arsa sahibine verilen 
bağımsız bölümlere tekabül eden kısmına %5 veya %10 kar ilavesi ile bulunan 
rakam olduğu kabul edilmiştir. Böylelikle eski İdari görüşe göre çok daha 
düşük rakamlar üzerinden trampa faturalaşması yapılabilecektir.  

 
7104 sayılı Kanun’daki değişikliklerden sonraki durumu açıklayan 18 
no.lu Tebliğ hükmü: 
 
7104 sayılı Kanun’la getirilen hükümlerin KDV Genel Uygulama Tebliği’ne 
yansıtılması amacıyla kaleme alınan 18 no.lu KDV Tebliği’nin 4. maddesi 
şöyledir: 
 
“MADDE 4 – Aynı Tebliğin (I/B-8.) bölümü, başlıkları ile birlikte aşağıdaki 
şekilde değiştirilmiştir. 
 
“8. Arsa Karşılığı İnşaat İşleri 
 
Arsa karşılığı inşaat işinde iki ayrı teslim söz konusudur. Bunlardan birincisi, 
arsa sahibi tarafından konut veya işyerine karşılık müteahhide arsa PAYI 
teslimi, ikincisi ise müteahhit tarafından arsa PAYINA karşılık arsa sahibine 
yapılan KONUT VEYA İŞYERİ TESLİMİDİR. Karşılıklı olarak gerçekleşen bu 
teslimlerin her birinin KDV karşısındaki durumu aşağıda açıklanmıştır. 
 
8.1. Arsa Sahibi Tarafından Müteahhide Arsa Payı Teslimi 
 
Arsanın bir iktisadi işletmeye dahil olması veya arsa sahibinin arsa alım 
satımını mutat ve SÜREKLİ BİR FAALİYET olarak sürdürmesi halinde, konut 
veya işyeri karşılığı müteahhide yapılan bu arsa PAYI teslimi KDV’ye tabidir. 
 
Ancak arsa sahibinin, gerçek usulde mükellefiyetini gerektirmeyecek 
şekilde, ARIZİ BİR FAALİYET olarak arsa PAYINI konut veya işyeri karşılığında 
müteahhide tesliminde vergi uygulanmaz. 
 
8.2. Müteahhit Tarafından Arsa Sahibine Konut veya İşyeri Teslimi 
 
3065 sayılı Kanunun 27 nci maddesinin 6 ncı fıkrasında, arsa karşılığı inşaat 
işlerine ilişkin bedelin tespitinde, müteahhit tarafından arsa sahibine 
bırakılan konut veya işyerinin, 213 sayılı Kanunun 267 nci maddesinin ikinci 
fıkrasında yer alan ikinci sıradaki maliyet bedeli esasına göre belirlenen 
tutarının esas alınacağı hüküm altına alınmıştır. 
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213 sayılı Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fıkrasına göre, maliyet bedeli 
esasında emsal bedeli belli edilecek malın, maliyet bedeli bilinir veya 
çıkarılması mümkün olursa, mükellef bu maliyet bedeline, toptan satışlar 
için %5, perakende satışlar için %10 ilave etmek suretiyle emsal bedelini 
bizzat belli etmektedir. 
 
Buna göre, müteahhit tarafından arsa sahibine arsa payının karşılığı olarak 
yapılan konut veya işyeri teslimlerinde, konut veya işyerinin 213 sayılı 
Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fıkrasında yer alan ikinci sıradaki maliyet 
bedeli esasına göre belirlenen tutarı üzerinden KDV uygulanır. 3065 sayılı 
Kanunun 27 nci maddesinin 4 üncü fıkrasına göre, katma değer vergisi 
uygulaması bakımından emsal bedelin tayininde genel idare giderleri ve 
genel giderlerden mamule düşen hissenin bedele katılması mecburi 
olduğundan, genel idare giderleri ve genel giderlerden konut veya işyerine 
düşen hissenin arsa karşılığı inşaat işlerine ilişkin bedele dahil edilmesi 
gerekmektedir. 
 
Ayrıca, arsa sahibine kalacak konut veya işyerlerine ilişkin arsa payının 
müteahhide devri söz konusu olmadığından, ARSA SAHİBİNE BIRAKILACAK 
KONUT VEYA İŞYERLERİNİN MALİYET BEDELİNİN TESPİTİNDE ARSA PAYI 
DİKKATE ALINMAYACAKTIR. 
 
Örnek 1: KDV mükellefiyeti bulunan Bay (A), İŞLETMESİNE DAHİL arsa için 
müteahhit (B) A.Ş. ile 15/5/2018 tarihinde arsa payı (kat) karşılığı inşaat 
sözleşmesi imzalamıştır. Söz konusu sözleşmeye göre arsa sahibi Bay (A), 
inşa edilecek 20 konuttan 8’ini ve 5 işyerinden 2’sini alacaktır. 
 
(B) A.Ş., 213 sayılı Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fıkrasında yer alan 
ikinci sıradaki maliyet bedeli esasına göre arsa sahibine vereceği 8 konut ve 
2 işyeri için TOPTAN SATIŞ OLMASI NEDENİYLE maliyet bedeline %5 ilave 
etmek suretiyle sırasıyla 840.000 TL ve 315.000 TL olmak üzere toplam 
1.155.000 TL bedel hesaplamıştır. Bu durumda, inşa edilen konutların %1 
KDV oranına tabi olduğu varsayıldığında, (B) A.Ş. tarafından arsa sahibine 
teslim edilen konutlara ilişkin (840.000x%1) 8.400 TL KDV, işyerlerine ilişkin 
(315.000x%18) 56.700 TL KDV olmak üzere toplam 65.100 TL KDV 
hesaplanacaktır. 
 
KDV mükellefi arsa sahibi Bay (A)’nın aldığı konut ve işyerlerinin karşılığı 
olarak (B) A.Ş.’ye yapmış olduğu arsa payı teslimi de konut ve işyerlerinin 
213 sayılı Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fıkrasında yer alan ikinci 
sıradaki maliyet bedeli esasına göre belirlenen tutarları dikkate alınarak 
1.155.000 TL üzerinden genel oranda (1.155.000x%18) 207.900 TL KDV 
hesaplanacaktır. 
 
Örnek 2: Örnek 1’de yer alan Bay (A), iktisadi İŞLETMESİNE DAHİL OLMAYAN 
arsası için müteahhit (B) A.Ş. ile 20/5/2018 tarihinde arsa payı (kat) 
karşılığı inşaat sözleşmesi imzalamıştır. Söz konusu sözleşmeye göre arsa 
sahibi Bay (A), inşa edilecek 20 konuttan 8’ini ve 5 işyerinden 2’sini 
alacaktır. 
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(B) A.Ş., 213 sayılı Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fıkrasında yer alan 
ikinci sıradaki maliyet bedeli esasına göre arsa sahibine vereceği 8 konut ve 
2 işyeri için PERAKENDE SATIŞ OLMASI NEDENİYLE maliyet bedeline %10 ilave 
etmek suretiyle sırasıyla 880.000 TL ve 330.000 TL olmak üzere toplam 
1.210.000 TL bedel hesaplamıştır. Bu durumda, inşa edilen konutların %1 
KDV oranına tabi olduğu varsayıldığında, (B) A.Ş. tarafından arsa sahibine 
teslim edilen konutlara ilişkin (880.000x%1) 8.800 TL KDV, işyerlerine ilişkin 
(330.000x%18) 59.400 TL KDV olmak üzere toplam 68.200 TL KDV 
hesaplanacaktır. 
 
Bay (A)’nın müteahhit (B) A.Ş.ye arsa tesliminde vergi uygulanmayacaktır.” 
 

Görüldüğü gibi; 
 

 Maliye İdaresi’nin, arsa sahibine bağımsız bölüm teslim edildiğinde TRAMPA 
oluştuğu yönündeki görüşü kanun hükmü haline gelmiştir. Eskiden aksi 
yöndeki Danıştay kararlarına güvenilerek trampa faturalaşması 
yapılmayabiliyordu. 7104 sayılı Kanun ile gelen değişikliklerden sonra bu 
faturalaşmayı yapmamak riskli ve yargıda kabul görmeyecek bir duruma 
gelmiştir. 

 
 Eskiden söz konusu faturalaşmada gösterilecek trampa değeri, Maliye 

İdaresi’nin görüşüne göre  arsa sahibine verilen bağımsız bölümlerin, arsa 
payı dahil emsal değeri iken, 7104 sayılı Kanun ile bu değer, arsa sahibine 
verilen üst yapı maliyetinin %5 veya %10 fazlası şeklinde tanımlanmıştır. 
Böylelikle, trampa faturalaşmasının meydana getireceği vergisel yükler, ciddi 
oranda azalmıştır.  

 
3. DANIŞTAYIN GÖRÜŞÜ  : 
 

7104 Sayılı Kanun’dan Önceki Dönemlere Ait Danıştay Kararları: 
 
Danıştay 7. Dairesi, 28.5.1990 tarih ve E:1989/1359 K:1990/1518 sayılı, 1.3.1994 
tarih ve E.1992/754, K:1994/1069 sayılı, 31.10.1994 tarih ve E. 1992/6409, K. 
1994/5223 sayılı kararlarında, arsa karşılığı inşaat işleminin trampa niteliğinde 
olmadığı konusunda içtihat oluştuğu, bu itibarla gerek arsa tesliminin gerekse bu 
arsa karşılığında arsa sahibine bağımsız bölüm tesliminin KDV ye tabî 
tutulamayacağı görüşünü benimsemiştir. Keza, Danıştay 9 uncu Dairesinin, 
14.5.1993 tarih ve E.1992/3914 ve K.1993/2057 sayılı kararı da aynı yöndedir. 

 
Buna mukabil, Yaklaşım Dergisinin Aralık 1995 sayısında yayınlanan Danıştay 11. 
Dairesi'nin 19.10.1995 tarih ve E.1995/1902, K.1995/2710 sayılı kararı ile, yine 
aynı Dairenin, Vergi Dünyası Dergisinin Haziran 1997 sayısında yayınlanan 
13.1.1997 tarih ve 1995/5052 1997/146 sayılı kararında ise, inşaatçı firmanın arsa 
sahiplerine yaptığı, arsa hariç bağımsız bölüm teslimlerinin, iskan ruhsatının 
alındığı tarih itibariyle Takdir Komisyonu tarafından takdir edilecek değeri (emsal 
bedel) üzerinden KDV ye tabi tutulacağı görüşü benimsenmiştir. 
 
Danıştay 11 inci Dairesinin 13.1.1997 tarih ve E: 1995/5052, K:1997/146 sayılı 
Kararında arsa karşılığında arsa sahibine işyeri tesliminin KDV ye tabi olduğu ve 
matrahın takdir komisyonunca belirleneceği (Vergi Dünyasının Haziran 1997 sayısı) 
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aynı Dairenin 9.12.1999 tarih ve E:1999/3027, K:1999/4846 sayılı Kararında ise 
arsa karşılığında yapılan işyeri tesliminin KDV ye tabi olmadığı hükme bağlanmıştır. 
(Diyalog Dergisinin Ekim 2002 sayısı)  
 
Danıştay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulunun 25.12.1998 tarih ve E:1997/415 , 
K:1998/444 sayılı Kararında ;  

 
b) “...... gayrımenkul sahibinin kat karşılığı bina inşaatı yaptırması, arsanın 
değerlendirilmesine yönelik Kat Mülkiyeti Kanununun uygulanmasını gerektiren 
hukuki işlemler zinciridir. Bu şekilde yaptırılan bağımsız bölümün konut olması 
halinde 3065 sayılı Kanunun 1/1 inci maddesinde öngörüldüğü gibi KDV tarhını 
gerektiren teslim söz konusu olmadığı gibi bağımsız bölümün işyeri olması halinde 
de vergi tarhını gerektiren teslim aynı nedenle söz konusu olamaz.  

 
Varsayıma, benzetmeye dayalı ve 30 seri no.lu Katma Değer Vergisi Genel 
Tebliğine dayanarak vergi mükellefiyeti yaratılamaz, aksi verginin kanunilik ilkesi 
ile bağdaşmaz.”   
 
denilmekte, aynı karara ekli karşı oy yazısında ise, uzun uzun arsa karşılığı inşaat 
işleminin trampa olduğu ve KDV kapsamında bulunduğu savunulmaktadır.  
 
Danıştay 3. Dairesi’nin 24.12.2015 tarih ve E:2013/44.61, K:2015/10133 sayılı 
kararı, arsa karşılığı olarak bağımsız bölüm tesliminin hukuki açıdan bir çok işlemi 
içeren, arsanın değerlendirilmesine yönelik kendine özgü bir hukuki muamele 
olduğu görüşüyle bu teslimin fatura gerektirmediği yönünde oluşmuştur.  
 
Görüldüğü gibi, müteahhidin arsa sahibine arsa payı karşılığında verdiği 
bağımsız bölümler için KDV hesaplanıp hesaplanmayacağı konusunda çelişkili 
kararlar mevcuttur. Ancak, arsa karşılığı inşaat ilişkisinin trampa olmadığı 
yönündeki kararlar ağır basmaktadır.  
 
Ancak 7104 sayılı Kanun’dan sonra bu içtihadın önemi, geçmiş dönemler ile sınırlı 
hale gelmiştir. 
 
7104 Sayılı Kanun’dan Sonraki Dönemler İçin Yargının Tutumunun Ne Olacağı 
Yönündeki Tahminlerimiz: 
 
7104 Sayılı Kanun’un yürürlüğe girmesinden sonra gerçekleşen işlemler açısından, 
bu Kanun’la getirilen yeni hükümlere uymama hallerinin yargı önünde kabul 
görmeyeceği tabiidir.  
 
Ancak 7104 sayılı Kanun’dan önce başlamış olup trampa işlemi bu Kanun’dan sonra 
yapılan veya trampa işlemi 7104 sayılı Kanun’dan önce yapılmış olan arsa karşılığı 
inşaat işleri bakımından, 7104 sayılı Kanun’la getirilen yeni hükümlerin etkili olup 
olmayacağı belirgin değildir. 
 
7104 sayılı Kanun’un 1 ve 7 nci maddelerine ilişkin gerekçeler, bu konuya ışık 
tutulması açısından yeterli ifadeler içermemektedir.  
 
Bizim anlayışımıza göre sözleşmesi 7104 sayılı Kanun’dan önce imzalanmış olan 
arsa karşılığı inşaat işleri vergisel açıdan incelenirken ve yargılanırken, mükellef 
lehine yorumlar yapılmalıdır. 
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4. YENİ REJİMDE RAKAMLARIN NASIL OLUŞACAĞI VE ESKİ UYGULAMAYA GÖRE 
FARKLILIKLAR: 

 
Bu sorunun cevabı, inşaatçı ile arsa sahibi arasında yapılan sözleşmede 
aranmalıdır. Eğer sözleşmeden bir anlam çıkmıyorsa veya yazılı sözleşme yahut 
yazışma yoksa, söz konusu KDV nin arsa sahiplerince mi ödeneceği yoksa inşaatçı 
tarafından ödenip inşaat maliyetine mi dahil edileceği hususunda ihtilaf çıkması 
muhtemeldir. Böyle bir ihtilafın ne şekilde sonuçlanabileceği hakkında fikir veren, 
Yargıtay 15. Hukuk Dairesi'nin 1.2.1994 tarih ve E.1993/1084, K.1994/472 sayılı 
kararında şu ifadeler yer almaktadır: 
 
"Davacı yükleniciler tarafından, davalıya ait arsada pay karşılığı yapılan binada 
davalıya verilen bağımsız bölümlerden ötürü tahakkuk ettirilen KDV den davalı 
payına düşen 21.329.750 TL'nın faiziyle birlikte tahsili istenilmiş, davalı yanca 
anılan verginin sözleşmeye göre davacılara ait olacağından bahisle davanın reddi 
talep edilmiş, mahkemece sözleşme hükümlerine göre davanın reddine karar 
verilmiş, bu karar davacı yanca temyiz edilmiştir. 
 
Taraflar arasında arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesi mevcuttur. Davacıların 
edimi davalıya ait arsada inşa edecekleri binadan bodrum ve zemin katları 
davalıya vermek, davalının edimi de bu iki kat karşılığı arsada 100'er den 200/400 
payı davacılara devretmekten ibarettir. Bu haliyle eser sözleşmesindeki bedel 
arsa payı olarak ödenmekte olup, götürüdür. Götürü bedele KDV dahildir. O halde 
sonucu itibariyle hüküm doğru olduğuna göre HUMK'nun 438/son maddesi uyarınca 
temyiz itirazlarının reddi ile hükmün değiştirilen bu gerekçe ile (ONANMASINA), 
18.000 lira ilam harcının temyiz eden davacılardan alınmasına, 1.2.1994 gününde 
oybirliğiyle karar verildi." 
 
ANCAK 7104 SAYILI KANUN’DAN SONRA DURUMUN DEĞİŞTİĞİ VE KDV DAHİL HALİYLE 
TRAMPA DEĞERİ BELİRLEME İMKANININ ORTADAN KALKTIĞI GÖRÜŞÜNDEYİZ. 
 
Çünkü 7104 sayılı Kanun’un 7 nci maddesi ile KDV Kanunu’nun 27 nci maddesine 
eklenen 6 ncı bend, trampa işlemine konu KDV matrahını tanımlamaktadır. KDV 
Kanunu 25 inci maddesine göre KDV tutarı matraha dahil olmadığı için bu trampa 
değerinin KDV dahil olması mümkün değildir.  
 
Örnek 1- : 
 
Şahsi bir arsa, arsa karşılığı inşaat sözleşmesine konu edilmiştir.  
 
Bu arsa üzerine yapılan eşit büyüklükte iki iş hanından birisi arsa sahibine 
verilmiştir.  
 
Her iki blokun toplam maliyet bedeli 200 Milyon TL’dir.  
 
Yeni rejime göre, arsa sahibine ait blok teslim edildiğinde müteahhit (200.000.000 
: 2 = ) 100.000.000 + %10 kar = 110.000.000 +  19.800.000 KDV şeklinde fatura 
kesecektir. (Faturanın KDV dahil 110.000.000 TL olarak kesilmesi eksik KDV 
hesaplanması anlamındadır.) Bu durumda sözleşmede aksine bir hüküm yoksa arsa 
sahibinin müteahhide 19.800.000 TL ödeme yapması gerekecektir. Çünkü bu 
trampada arsa teslimi KDV gerektirmemekte buna mukabil müteahhit faturası KDV 
gerektirmekte ve müteahhit faturasındaki KDV müteahhit lehine cari hesap 
bakiyesini yükseltmektedir.   
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Örnek 2- : 
 
Bir ticari işletmenin bilançosuna dahil arsa, arsa karşılığı inşaat sözleşmesine konu 
edilmiştir. Arsanın kayıtlardaki aktif değeri 20.000 TL’dir.  
 
Bu arsa üzerine tamamı %1 orana tabi konutlardan oluşan iki apartman inşa edilmiş 
olup apartmanlardan biri arsa sahibine verilmiştir.  
 
Her iki apartmanın maliyeti müteahhit kayıtlarında 200.000.000 TL’dir. (Arsa 
sahibine verilen apartmanın piyasa değeri 700.000.000 TL’dir.) 
 
Arsa sahibine vaad edilen apartman teslim edildiğinde müteahhit (200.000.000 : 2 
= ) 100.000.000 + %5 kar = 105.000.000 +  1.050.000 TL ( %1 )  KDV şeklinde fatura 
kesecektir.  
 
Buna mukabil arsa sahibi şirket, 105.000.000 + 18.900.000 KDV şeklinde fatura 
kesmek zorundadır.  
 
KDV oran farklılığı nedeniyle 18.900.000 – 1.050.000 = 17.850.000 TL cari hesap 
farkı oluşacak ve sözleşmede aksine hüküm yoksa müteahhit arsa sahibine bu cari 
hesap farkını ödemek zorunda kalacaktır. Müteahhidin yapacağı bu KDV ödemesi 
inşaat ile ilgili KDV yüklenim toplamına dahildir ve müteahhit tarafından KDV 
iadesi istenirken yüklenim  KDV listesine dahil edilebilir. 
 
Trampa faturalaşmasının hangi değer üzerinden yapılacağını tanımlayan yeni 
hüküm, KDV matrahını belirlemesi yanında tarafların kayıtlarında trampa 
nedeniyle oluşacak karı da belirlemiş durumdadır. Trampa nedeniyle arsa sahibinin 
kayıtlarında oluşan kar (105.000.000 – 20.000 = ) 104.980.000 TL’dir. (Maliye 
İdaresi’nin eski anlayışına göre trampa faturalaşmasının 700.000.000 TL üzerinden 
yapılması gerekiyordu ve bu durumda arsa sahibinin karı örneğimize göre 
699.980.000 TL oluyordu.) 
 
Yeni hüküm trampa nedeniyle müteahhit kayıtlarında oluşacak karı da belirlemiş 
bulunmaktadır. Örneğimize göre müteahhit nezdinde oluşacak kar (105.000.000 – 
100.000.000 = ) 5.000.000 TL’dir. (Maliye İdaresi’nin eski anlayışına göre trampa 
faturalaşmasının 700.000.000 TL üzerinden yapılması gerekiyordu ve bu durumda 
müteahhidin karı örneğimize göre ( 700.000.000 – 100.000.000 = ) 600.000.000 TL 
oluyordu. Ancak arsa sahibinin keseceği 700.000.000 TL + KDV’li fatura, müteahhit 
açısından maliyet unsuru olduğu için vergi yapısı, müteahhidin kendine isabet eden 
bağımsız bölümleri ne zaman sattığına göre değişmekteydi.) 
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5.  HASILAT PAYI KARŞILIĞINDA ARSA SATIŞI AÇISINDAN DURUM: 
 

Maliye İdaresi’nin Görüşü: 
 
Maliye İdaresi arsa satış bedelinin, bu arsa üzerinde yapılacak inşaatın satış 
hasılatının bir kısmı şeklinde belirlendiği halleri, arsa karşılığı inşaata benzetmek 
suretiyle ele almaktadır.  
 
Nitekim 60 no.lu KDV Sirküleri’nin 1.8.2. no.lu bölümünde şu açıklamalara yer 
verilmiştir: 
 
“1.8.2. Uygulamada "hasılat paylaşımı", "gelir paylaşımı" vb. şekillerde 
düzenlenen sözleşmeler uyarınca yapılan işlerde, inşa edilen bağımsız birimler 
yerine bunların hasılatı paylaşılmakta olup, bu tür sözleşmeler gereğince yapılan 
işlerin de 30 Seri No.lu KDV Genel Tebliğinde düzenlenen "arsa karşılığı inşaat" 
olarak değerlendirilmesi gerekmektedir. 
 
Bu çerçevede; 
 
- Bağımsız birimlerin üçüncü şahıslara satışında, vergiyi doğuran olayın vuku 
bulduğu tarihte sadece müteahhit tarafından üçüncü şahıslara fatura 
düzenlenecek, faturada gösterilen toplam bedel üzerinden bağımsız birimin 
niteliğine göre % 1 veya % 18 oranında KDV hesaplanarak beyan edilecektir. 
 
- Arsanın bir iktisadi işletmeye dahil olması veya arsa sahibinin arsa alım satımını 
mutad ve sürekli bir faaliyet olarak sürdürmesi halinde, vergiyi doğuran olayın 
vuku bulduğu tarih itibariyle hasılattan kendisine kalan pay için müteahhide arsa 
satış faturası düzenleyecek, fatura bedeli üzerinden genel esaslara göre KDV 
hesaplayarak beyan edecektir. Arsa tesliminin, KDV'nin konusuna girmemesi veya 
KDV'den istisna edilmiş olması halinde bu teslimde KDV hesaplanmayacaktır.” 
(NOT : Arsanın hasılat payı karşılığında satışı, sözleşmenin yapısına ve bizim 
anlayışımıza göre alelade nakit karşılığı arsa satışı işlemi sayılabilir. Bu durumda 
KDV istisnası uygulanabileceği de açıktır. 60 no.lu Sirkülerde bu husus teyid 
edilmekle beraber, uygulamada satış işleminin hasılat payı mukabilinde yapılması 
“gayrimenkul ticareti” sayılmak suretiyle istisnaya engel konulabilmektedir. 
Nitekim, aşağıdaki Ankara Vergi Dairesi Başkanlığı’nın özelgesinde bu uygulamanın 
ticari vasıf taşıdığı, dolayısıyla 17 nci maddenin 4-r bendindeki istisnanın geçerli 
olmadığı ima edilmektedir.) 
 
Hasılat payı karşılığında arsa satışı ile ilgili idari görüşü yansıtan ve bu arada, arsa 
karşılığında bağımsız bölüm alınması yerine bağımsız bölüm satış bedellerinin belli 
bir yüzdesinin arsa sahibi tarafından alınması halinin de arsa karşılığı inşaat 
işlemiyle aynı mahiyette olduğu görüşünü ortaya koyan muktezanın metni aşağıda 
sunulmuştur (Gelir İdaresi Başkanlığı’nın 30.06.2008 tarih ve 65955 sayılı 
muktezası) 

 
“……Arsa Karşılığı İnşaat İşinde KDV Uygulaması konusunda 30 Seri No.lu Katma 
Değer Vergisi Genel Tebliği’nin (D) bölümünde arsa karşılığı inşaat işinin; arsa 
sahibi tarafından müteahhide arsa teslimi ile müteahhit tarafından arsaya karşılık 
olarak arsa sahibine konut veya işyeri teslimi şeklinde iki ayrı teslimden oluştuğu 
belirtilmiştir. 
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Söz konusu Tebliğde yapılan açıklamalardan da anlaşılacağı üzere kat karşılığı 
inşaat sözleşmesi kapsamında gerçekleşen işlemlerde vergiyi doğuran olay inşa 
edilen konutların arsa sahibine devir ve teslimi anında meydana gelecektir. Buna 
göre, arsanın bağımsız birim inşa edilmek üzere müteahhide tevdii sırasında arsa 
teslimi ile ilgili olarak vergiyi doğuran olay vuku bulmamakta, bağımsız birimlerin 
arsa sahibine teslim edildiği tarihte her iki teslim için (arsa ve bağımsız birimler) 
karşılıklı ve eşzamanlı olarak vergiyi doğuran olay meydana gelmektedir. 
 
Ancak, arsaya karşılık verilecek konutların tesliminden önce arsanın mülkiyetinin 
konut tesliminde bulunacak kişi veya kurum adına tapuda tescilinin yapılması 
halinde arsa teslimi bakımından vergiyi doğuran olay tapuya tescil anında 
gerçekleşecektir.  
 
Diğer taraftan, inşaat sektöründe son yıllarda ortaya çıkan ve inşa edilen 
bağımsız birimler yerine, bunların hasılatının paylaşılmasına yönelik 
uygulama da mahiyet itibariyle 30 Seri No.lu Katma Değer Vergisi Tebliğinin 
(D) bölümünde açıklanan arsa karşılığı inşaat işidir. Bununla birlikte hasılat 
paylaşım esasında işin mahiyeti yüklenici firmanın inşa edilen konutlara ait 
arsayı tapu sicilinde devralmadan ve inşa edilen dairelerin tamamı için arsa 
dahil toplam bedel üzerinden tüketicilere fatura düzenlenmesini 
gerektirmektedir. Bu şekilde düzenlenecek faturalar toplamının, kat karşılığı 
inşaat işinin yaygın halinde yüklenici firma tarafından inşa edilen konutların 
kendi payına düşen kısmı için arsa sahibi adına düzenlenecek faturada 
gösterilecek bedeli de kapsayacağı tabiidir….” 

 
Ankara Vergi Dairesi Başkanlığı tarafından verilen 19.02.2014 tarih ve 109 no.lu 
Özelge, İdarenin hasılat paylaşımı suretiyle arsa satışı konusundaki yaklaşımını 
daha net bir şekilde ortaya koymakta olup, Özelgenin sonuç bölümü aşağıda yer 
almaktadır: 
 
 “Bu durumda, gayrimenkul alım, satım ve inşa işlerinin hasılat paylaşımı 
sözleşmesine istinaden icra edilmesi, arsa sahibi yönünden ticari 
organizasyonun varlığına karine teşkil edeceğinden, hasılat paylaşımı 
sözleşmesine istinaden arsa sahibinin hissesine isabet eden kazanç tutarının ticari 
kazanca ilişkin hükümler çerçevesinde değerlendirilmesi gerekmektedir. 
 
Diğer taraftan, hasılat paylaşımı sözleşmesi kapsamında tapuda arsanın devriyle 
ilgili herhangi bir işlem yapılmaması halinde, arsanın inşaatı yapacak ve satış 
işlemlerini gerçekleştirecek adi şirkete satışından söz edilemeyecektir. 
 
Buna göre, arsa sahibinin mülkiyetinde kalması şartıyla, hasılat paylaşımı 
sözleşmesine istinaden arsanın söz konusu adi şirkete bırakılması işlemi, 
teslim mahiyetinde olmadığından KDV'ye tabi olmayacaktır. 
 
Öte yandan, arsa sahibi olarak inşaat ve satış işlemlerini yapacak olan adi 
şirketle imzalanan hasılat paylaşımı sözleşmesine istinaden inşa edilen bağımsız 
bölümlere ilişkin ilk satışın gerçekleştirildiği tarih itibarıyla adınıza ticari 
kazanç yönünden mükellefiyet tesis edilmesi gerekmektedir.” 
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Konu hakkında, 2011/83 ve 2011/94 sayılı Duyurularımızda geniş açıklama 
mevcuttur.  
 
Özet olarak bizim görüşümüz, bir arsanın hasılat payı karşılığında satılmasının, 
TİCARİ FAALİYET OLMADIĞI, sadece daha iyi fiyat yakalamak veya arsanın asıl işe 
yarayacağı inşaat bitim tarihindeki fiyatı endeksleme yoluyla tespit etmek 
amacıyla yapılan ALELADE NAKİT KARŞILIĞI SATIŞ işlemi olduğu yönündedir.  
 
7104 SAYILI KANUN İLE ARSA KARŞILIĞI İNŞAAT İŞLEMLERİNE YÖNELİK OLARAK 
GETİRİLEN YASAL HÜKÜMLERİN, HASILAT PAYI KARŞILIĞI ARSA SATIŞI İŞLEMLERİNİ 
ETKİLEMEMESİ GEREKTİĞİ GÖRÜŞÜNDEYİZ. (18 NO.LU KDV TEBLİĞİ’NDE HASILAT 
PAYI KARŞILIĞI ARSA SATIŞINDAN SÖZ EDİLMEMİŞTİR.) 
 
Faturanın Şekli ve KDV Açısından Durum :  
 
Dikkat edilirse yukarıda belirttiğimiz 60 no.lu Sirküler ve özelgelerde bağımsız 
bölüm faturasının müteahhit tarafından düzenlenmesi, arsa sahibinin müteahhide 
arsa faturası kesmesi öngörülmektedir.  
 
Taraflar arasındaki sözleşme arsa satışı şeklinde düzenlenmişse bu yönlendirme 
doğrudur.  
 
Ancak sözleşmedeki ifadeler değerlendirildiğinde satış hasılatının aidiyetinin belli 
yüzdeler itibariyle arsa sahibine ve müteahhide ait olacağı hükme bağlandığı 
anlaşılıyorsa, bağımsız bölüm alıcısına arsa sahibi kendi hasılat payını, müteahhit 
ise kendi hasılat payını BAĞIMSIZ BÖLÜM HİSSESİ açıklamasıyla ve bağımsız 
bölümün tabi olduğu KDV oranı üzerinden fatura edebilmelidir. Hatta böyle bir 
sözleşme ortamında fatura bütünlüğünü sağlamak amacıyla arsa sahibi kendi 
bağımsız bölüm hasılat payını, müteahhidi muhatap alarak düzenlese dahi, arsa 
sahibinin keseceği bu faturaya BAĞIMSIZ BÖLÜM FATURASI gözüyle 
bakılabilmelidir. Aksi anlayış %1 veya %8 orana tabi bağımsız bölümlerin söz konusu 
olduğu durumda KDV dengesizliği yaratmaktadır.   

 
Saygılarımızla. 
 


