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ilgide kayitl ézelge talep formunda, 07/10/1991 tarihinde almis oldugunuz arsanizi 14/11/2013 tarihinde
muteahhit firma ile dizenleme seklinde gayrimenkul hissesi karsiliginda insaat yapimi ve satis vaadi
s6zlesmesi yapmak suretiyle miteahhide verdiginiz, insaati tamamlanan dairelerin teslimi 2016 yil
icerisinde gercekleseceginden dairelerinizi Uc¢lncl sahislara satmak amaciyla 01/01/2016 tarihinde
adiniza mukellefiyet tesis ettirdiginizi belirtilerek, sézlesme imzalamis oldugunuz muiteahhide, aktifinizde
kayith olmayan arsa icin fatura dlzenleyip dizenlemeyeceginiz hususunda bilgi talep edildigi

anlasiimakta olup, konu hakkindaki Baskanlhgimiz gérisi asagida aciklanmistir.

I-GELIiR VERGIiSi KANUNU YONUNDEN:

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda, her turlG ticari ve sinai
faaliyetlerden dogan kazanclarin ticari kazanc oldugu hikmulne yer verilmis olup ayni maddenin ikinci
fikrasinin (4) numarall bendinde ise gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamh olarak

ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazancin ticari kazanc oldugu hikme baglanmistir.
Ayni Kanunun 38 inci maddesinde;

"Bilanco esasina goére ticari kazanc, tesebblisteki 6z sermayenin hesap dénemi sonunda ve basindaki

degerleri arasindaki muisbet farktir. Bu dénem zarfinda sahip veya sahiplerce:
1. isletmeye ilave olunan dederler bu farktan indirilir;
2. Isletmeden cekilen dederler ise farka ilave olunur.

Ticari kazancin bu suretle tespit edilmesi sirasinda, Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait hiiktiimleri ile

bu Kanunun 40 ve 41 inci maddeleri hiktiimlerine uyulur."
hikmuUne yer verilmistir.

Ayrica isletme hesabi esasina gére ticari kazancin tespitine iliskin Gelir Vergisi Kanununun 39 uncu

maddesinin ikinci fikrasinda;

"Elde edilen hasilat, tahsil olunan paralarla tahakkuk eden alacaklari; giderler ise, tediye olunan ve

borg¢lanilan meblaglari ifade eder."
parantez ici hUkmU yer almaktadir.

Ticari faaliyet, bir tir emek-sermaye organizasyonuna dayanmakta olup, kazan¢ saglama niyet ve
kastinin bulunup bulunmamasi bdyle bir organizasyon tarafindan icra edilen faaliyetin ticari faaliyet olma
niteligine etki etmemektedir. Ancak bir faaliyetin ticari faaliyet sayilabilmesi icin, kazanc saglama niyet

ve kasti gerekmemekle birlikte, faaliyeti icra eden organizasyonun butan unsurlariyla birlikte
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degerlendirildiginde kazan¢ saglama potansiyeline sahip olmasi, sahsi ihtiyac kapsam ve sinirlarini

asmasi gerekmektedir.

Bu itibarla, gayrimenkullerin iktisap tarihinden sonra ayni kisiye farkli tarihlerde veya farkl kisilere ayni
tarihte veya birbirini izleyen tarihlerde satilmasi durumunda yapilan satislar devamli olarak gayrimenkul
alim-satim isiyle ugrasildigina karine teskil edeceginden, elde edilen kazancin Gelir Vergisi Kanununun 37

nci maddesine gore ticari kazang olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

Buna gore; s6zlesme kapsaminda miteahhitten teslim aldiginiz gayrimenkullerin devamlilik arz edecek
sekilde satisindan elde ettiginiz kazancin Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesine gore ticari kazang

olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

Ote yandan; dizenleme seklinde gayrimenkul hissesi karsiiginda insaat yapimi ve satis vaadi
sozlesmesi kapsaminda, miteahhit tarafindan insa edilen bagimsiz boliumler karsiliginda tarafiniza fatura
edilen tutar ile ticari isletmenizin aktifinde bulunan ve maliyet bedeliyle degerlenmis olan arsa bedeli

arasinda fark olmasi halinde, bu farkin ticari kazancinizin tespitinde dikkate alinacagi tabiidir.
1I-VERGI USUL KANUNU YONUNDEN:
213 sayili Vergi Usul Kanununun;

-187 nci maddesinde;"Ferdi tesebbliislerde, mlikellefin sahip oldugu bina ve arazi hakkinda asagida yazili

esaslar cari olur:

1. Fabrika, ambar, atelye, diikkdn, madaza ve arazi isletmede ister kismen, ister tamamen kullanilsinlar

degerlerinin tamami lizerinden envantere alinir.

- 229 uncu maddesinde; "Fatura, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda mdisterinin borclandigi
meblagi gbstermek (zere emtiayl satan veya isi yapan tliccar tarafindan mdlsteriye verilen ticari

vesikadir.",

- 231 inci maddesinin birinci fikrasinin (5) numarali bendinde; "Fatura, malin teslimi veya hizmetin
yapildigi tarihten itibaren azami yedi glin icinde diizenlenir. Bu slre icerisinde dlizenlenmeyen faturalar

hi¢ dliizenlenmemis sayilir.",

- 234 UncU maddesinde; "Birinci ve ikinci sinif tliccarlar, kazanci basit usulde tespit edilenlerle defter

tutmak mecburiyetinde olan serbest meslek erbabinin ve ciftcilerin:
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3.Vergiden muaf esnafa; yaptirdiklari isler veya onlardan satin aldiklari emtia icinde tanzim edip isi
yapana veya emtiayl satana imza ettirecekleri gider pusulasi vergiden muaf esnaf tarafindan verilmis

fatura htikmdndedir... ."
hikUmlerine yer verilmistir.

Ayrica, mezk{r Kanunun 267 nci maddesinde, gercek bedeli belli olmayan veya bilinmeyen veyahut
dogru olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme gininde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz
olacagi degerin emsal bedeli oldugu hikim altina alindiktan sonra emsal bedelin sira ile hangi esaslara
gore tayin olunacagi hikme baglanmistir. Anilan madde hikmine gore emsal bedeli sirasiyla; ortalama

fiyat esasi, maliyet bedeli esasi ve takdir esasi olmak Uzere bu U¢ esastan birisiyle belirlenecektir.
Diger taraftan, genel itibariyle, kat/arsa karsiligi insaat islerinde;

- Arsa karsihdl olmak Uzere arsa sahibine daire/isyeri verilmesi durumunda, karsiigi ayni olan bir
taahhit s6z konusudur. Arsa sahibi arsasinin bir kismini miteahhide devretme, miteahhit ise bunun
karsiliginda insa edecedi dairelerin/isyerlerinin bir kismini arsa sahibine devretme taahhldinde

bulunmaktadir.

- Arsa sahibi, arsasinin belli bir payini devretmis olup, karsiiginda muiteahhidin verdigi dairelere,
isyerlerine veya belli bir nakit paraya sahip olmaktadir. Arsa payinin bir kismi ise arsa sahibinde
kalmakta, bu kalan kisim da miuteahhit tarafindan kendisine verilen dairelerin arsa payina isabet

etmektedir.

- Arsa sahibinin, ticari isletme bakimindan, bu islem sonucunda arsasi aktifinden ¢cikmakta olup, bunun
karsihdginda dairelere, isyerlerine veya belli bir nakit paraya sahip olmaktadir. Ticari isletmenin
muUteahhide devretmedigi arsa payi, muteahhitce verilen dairelere/isyerlerine isabet ettigi icin ticari

isletmenin bu iktisadi kiymetleri kayitlarina arsa payi dahil olarak kaydetmesi gerekmektedir.

- Mlteahhit ise, insa ettigi dairelerden/isyerlerinden bir kismini arsa sahibine vermekte olup, bunun
karsiliginda elde ettigi iktisadi kiymet ise, arsa sahibinden devraldigi (miteahhide kalan
dairelere/isyerlerine isabet eden) arsa pay! olup, arsa sahibine birakilan dairelerin/isyerlerinin karsiliginda

muteahhit kendisinde kalan dairelere/isyerlerine isabet eden arsa payini devralmaktadir.

Ayrica, kat/arsa karsiligi insaat islerinde, arsa karsiiginda daire/isyeri teslimi, karsilikli olarak es
zamanli olarak gerceklesmektedir. Dolayisiyla, arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmasi
durumunda arsa icin, miteahhidin ise arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz birimler icin, es zamanl olarak
gerceklesecek arsa ve daire/isyeri teslim tarihinden itibaren yedi gin icerisinde fatura dizenlenmesi

gerekmektedir.

Buna gore;
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- Mlteahhit firma tarafindan kat karsiligi olmak Uzere tarafiniza birakilan daireler icin, s6z konusu
dairelerin teslim edilmesinden (insaatin tamamlanarak mulkiyetin aliciya gecmesinden veya tescilden
Once dairelerin alicilarin kullanimina terk edilmesinden) itibaren yedi gin icinde tarafiniza Vergi Usul

Kanununun 267 nci maddesinde gore tespit edilen emsal bedel lUzerinden fatura dlizenlenmesi,

- Arsa karsiliginda daire/isyeri tesliminin karsilikli ve es zamanl olarak gerceklestigi 2016 yili icerisinde
gayrimenkul satisi icin ticari kazan¢ mukellefiyetinizin s6z konusu bulundugu ve bu bakimdan s6z konusu
arsanin ferdi tesebblsiniz blnyesinde kullaniimis oldugu anlasildigindan, arsanin 213 sayili Kanunun

187 nci maddesi uyarinca envantere dahil edilmesi,

- S6z konusu arsanin bir kisminin miteahhide teslimine iliskin olarak da, arsa karsiligi tarafiniza teslim

edilen dairelerin emsal bedeli Gzerinden muteahhit adina fatura dizenlenmesi

gerekmektedir.

11I-KATMA DEGER VERGISi KANUNU YONUNDEN:
3065 sayili KDV Kanununun;

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

yapilan teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi oldugu,

- 2/1 inci maddesinde, teslimin, bir mal Gzerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket

edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesi oldugu,
- 2/5 inci maddesinde, trampanin iki ayri teslim hikmunde oldugu,

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

dizenlenmesi aninda vergiyi doguran olayin meydana geldigi
hakim altina alinmistir.

KDV Genel Uygulama Tebliginin (18 Seri No.lu KDV Genel Uygulama Tebliginde Degisiklik Yapiimasina
Dair Teblig ile degisiklik yapilmadan 6nceki hali);

- "Arsa Karsiligi insaat isleri* baslikli (I/B-8.) béliimiinde, "Arsa karsilidi insaat isinde iki ayri teslim s6z
konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan mdtiteahhide arsa teslimi; ikincisi ise mdteahhit
tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya isyeri teslimidir. Karsilikli olarak

gerceklesen bu teslimlerin her birinin KDV karsisindaki durumu asagida aciklanmistir."
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- "Arsa Sahibi Tarafindan Mditeahhide Arsa Teslimi" bashkl (1/B-8.1.) boélimunde, "Arsanin bir iktisadi
isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutat ve sdrekli bir faaliyet olarak

sdrdlirmesi halinde, konut veya isyeri karsiligi miteahhide yapilan bu arsa teslimi KDV'ye tabidir.

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

arsasini daire veya isyeri karsiliginda miteahhide tesliminde vergi uygulanmaz."

- "Wergiyi Doguran Olayin Meydana Gelmesi" baslikli (I/C-1.) bolimUnin onuncu paragrafinda, "Arsa
karsihigi insaat islerinde vergiyi doguran olay, miteahhidin arsa karsiligi konut, isyeri gibi bagimsiz
birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesir. Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa
sahibinin arsa alim satimini mutad ve slirekli bir faaliyet olarak stirdiirmesi durumunda, vergiyi doguran
olayin vuku buldugu tarihte, miiteahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle dlizenlenecek faturada arsa
karsihgr alinan bagimsiz birimlerin emsal bedeli (zerinden KDV hesaplanmasi gerekmektedir. Arsa
sahibinin, gercek usulde mlikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arizi faaliyet olarak arsasini bagimsiz

birimler karsiliginda miiteahhide tesliminde ise KDV uygulanmaz."
aciklamalarina yer verilmistir.

Yukarida yer alan hukim ve aciklamalar cercevesinde; arsa sahibi olarak 14/11/2013 tarihli
"dizenleme seklinde gayrimenkul hissesi karsiliginda insaat yapimi ve satis vaadi s6zlesmesine"
istinaden yapilacak insaat isinde vergiyi doguran olay, muteahhit firma olan ....... A.S. tarafindan

dairelerin tarafiniza teslimi aninda gerceklesecektir.

Bu itibarla, isletme aktifine kayith arsa teslimine iliskin olarak s6z konusu dairelerin tarafiniza teslimi
aninda miteahhit firma adina diizenlenecek olan faturada arsa karsiligi alinan bagimsiz birimlerin emsal

bedeli Gzerinden KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

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

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

Ozelge gecersizdir.
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(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 06zelgeye 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 Resmf

Gazete metni esastir. — 13.09.2026
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