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llgide kayitll 6zelge talep formunuzda, kat karsiligi insa ettiginiz ve teslimi 2 yil sonra
gerceklestirilecek olan net alani 150 m? nin altindaki konutlara iliskin olarak alicilar tarafindan yapilan
avans niteligindeki 6demelerin vergi mevzuati karsisindaki durumu ile arsa sahiplerine insaat bitiminde

fatura duzenlenip dizenlenmeyecegi hususunda bilgi istenilmektedir.

1) Vergi Usul Kanunu Yoniinden:

Vergi Usul Kanununun 229 uncu maddesinde faturanin, satilan emtia veya yapilan is karsihiginda
musterinin borclandigi meblagi gostermek Uzere emtiayl satan veya isi yapan tlccar tarafindan
musteriye verilen ticari vesika oldugu, 231 inci maddesinin 5 inci fikrasinda faturanin malin teslimi veya

hizmetin yapildigi tarihten itibaren yedi gln icinde diizenlenecegi belirtiimistir.
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Ayni Kanunun 262 nci maddesinde maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi
veyahut degerinin arttirlmasi minasebetiyle yapilan ddemelerle bunlara miuteferri bilumum giderlerin
toplamini ifade ettigi, 269 uncu maddesinde, iktisadi isletmelere dahil bulunan gayrimenkullerin maliyet
bedeliyle degerlenecegi ve 270 inci maddesinde de "Gayrimenkullerde, maliyet bedeline satin alma

bedelinden baska, asagida yazili giderler girer:

Noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile Emlak Alim ve Ozel Tuketim
Vergilerini maliyet bedeline ithal etmekte veya genel giderler arasinda goOstermekte mukellefler

serbesttirler." hUkmU yer almaktadir.

Anilan Kanunun 267 nci maddesinde "Emsal bedeli, gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen
veyahut dogru olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme glninde satilmasi halinde emsaline

nazaran haiz olacagi degerdir." hikmU bulunmaktadir.
Bu aciklamalara gore;

- Miteahhide 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 ayri bir teslim olacagindan, arsa sahibi tarafindan muiteahhit adina fatura

diizenlenmesi,

- Arsa sahibinin, gercek usulde mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet olarak
arsasinl daire veya isyeri karsiliginda muteahhide tesliminde, arsa sahibinin miukellef olmamasindan

dolayl muteahhit firma tarafindan arsa sahibine gider pusulasi dizenlenmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, s6z konusu dairelerin arsa sahibine teslim edilmesinden (insaatin tamamlanarak
mulkiyetin aliclya ge¢mesinden) itibaren yedi gin icinde muteahhit firma tarafindan arsa sahibi adina

dairelerin emsal bedeli lizerinden fatura dizenlenecegi de tabiidir.

Ote yandan, insaat devam etmekte iken satis bedeli olarak yapilan ddemeler karsiliginda
sirketiniz tarafindan fatura dizenlenmesine gerek bulunmamakta olup, bu bedellerin kayitlariniza avans
olarak intikal ettirilmesi, dairelerin tapularinin tescil ettirildigi tarih veya tapuya tescilinden dénce hak
sahiplerinin kullanimina tahsis edilmesi durumunda ise tahsis edildigi tarihten yedi gin icerisinde gercek

satis bedeli Gzerinden fatura dizenlenmesi gerekmektedir.

2) Kurumlar Vergisi Kanunu Yonuinden:

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 6 nci maddesinde; kurumlar vergisinin, mukelleflerin bir
hesap donemi icerisinde elde ettikleri safi kurum kazanci Uizerinden hesaplanacadi, safi kurum kazancinin

tespitinde Gelir Vergisi Kanununun ticari kazan¢ hakkindaki hikimlerinin uygulanacagi hikme
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baglanmistir.

Ticari kazancin tespitinde iki temel ilke gecerlidir. Bunlar "dénemsellik" ve "tahakkuk esasi"
ilkeleridir. Tahakkuk esasi ilkesinde, gelir veya giderin miktar veya mahiyet itibariyle kesinlesmis olmasi,
yani geliri veya gideri doguran islemin eksiksiz tekemmdul etmesinin yani sira, miktarinin ve islemden
kaynaklanan alacagin veya borcun 6deme sartlarinin da belirlenmis olmasi gereklidir. Ticari kazancin
elde edilmesi tahakkuk esasina baglanmis bulundugundan, bir gelir unsurunun 6zel bir dizenleme
bulunmadigi siirece, mahiyet ve tutar itibariyle kesinlestigi donem kazancinin tespitinde dikkate alinmasi
gerekmektedir. DoOnemsellik ilkesi ise bu gelir veya giderin ilgili oldugu doéneme intikalinin

saglanmasidir.

Ote yandan, baskasinin arsasi (zerine insaat yapanlarin arsa sahibine vermis olduklari dairelerin
insas! icin yapmis olduklari harcamalarla, kendilerine ait daireler icin yapmis olduklari harcamalarin
toplami insaat maliyetini verir. MlUteahhide ait dairelerin maliyeti, toplam insaat maliyetinin bu dairelere
dagitimi suretiyle bulunur. insaatin toplam maliyetinin arsa sahibine verilen dairelere isabet eden kismi

miteahhidin kendisine ait dairelerin arsa maliyetidir.

Buna gore, sirketiniz tarafindan yapilan dairelerin insasi tamamen bitirilmedigi middetce insaat
maliyeti olusmayacagindan, insaatin devami sirasinda yapilan satislar karsiliginda alinan tutarlarin avans
olarak degerlendirilmesi ve s6z konusu dairelerin teslim edildigi donem kazancina dahil edilmesi
gerekmektedir. Ancak, dairelerin tamamlanmasi ile ilgili muvazaali bir durumun tespit edilmesi

durumunda, gerekli cezai islemlerin uygulanacagi tabiidir.

3) Katma Deger Vergisi Kanunu Yéniinden:

KDV Kanununun 1/1 inci maddesi ile ticari, sinai, zirai, faaliyet ve serbest meslek faaliyeti
cercevesinde Turkiye'de yapilan teslim ve hizmetler vergiye tabi tutulmus, 2 nci maddesinin 5 inci

bendinde ise trampanin iki ayri teslim oldugu hikim altina alinmistir.

Ayni Kanunun 10/b maddesinde, malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan 6nce fatura
veya benzeri belgeler verilmesi hallerinde, bu belgelerde gdsterilen miktarla sinirli olmak UGzere fatura
veya benzeri belgelerin dizenlenmesi aninda vergiyi doguran olayin meydana geldigi hikme

baglanmistir.

30 Seri No.lu KDV Genel Tebliginin "D-Arsa Karsiligi insaat Isinde Katma Deger Vergisi

Uygulamasi" baslikli bélimUnde;

Arsa karsiligi insaat isinde iki ayn teslimin s6z konusu oldugu, bunlardan birincisinin, arsa sahibi
tarafindan miteahhide arsa teslimi; ikincisinin ise muteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa
sahibine verilen konut veya isyeri teslimi oldugu ve karsilikli olarak gerceklesen arsa sahibi tarafindan

muteahhide arsa tesliminin ve muteahhit tarafindan arsa sahibine konut veya isyeri teslimlerinin her
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birinin KDV nin konusuna girdigi,

Ayni Tebligin "D/2- Miteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Konut veya isyeri Teslimi" baslkli
boliminde de; miteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan isyeri veya 150 m2 den buyUk konut

teslimlerinde emsal bedel Gzerinden KDV uygulanacagi,
aciklamalarinda bulunulmustur.

KDV oranlari, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye dayanilarak 30/12/2007 tarih ve
26742 saylli Resmi Gazetede yayimlanan 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesi ile
Kararnameye ekli | sayil listede yer alan teslim ve hizmetler icin %1, Il sayili listede yer alan teslim ve

hizmetler icin % 8, bu listelerde yer almayan vergiye tabi islemler icin % 18 olarak tespit edilmistir.

S6z konusu Kararname Eki | sayili listenin 11 inci sirasinda "Net alani 150 m2 ye kadar konut
teslimleri" ibaresi yer almaktadir. Bu itibarla, KDV ye tabi tasinmaz teslimlerinde KDV orani; net alani 150
m? yi asmayan konutlar igin % 1, 150 m2 yi asan konutlar ile m2 sinirlamasi olmaksizin diger butin

tasinmazlar icin % 18 dir.

Buna gore, insa ettiginiz net alani 150 m2 nin altindaki konutlardan satisini gerceklestirdiklerinize
iliskin olarak yapilan avans niteligindeki 6demeler, bir teslim veya hizmetin karsiligini olusturmadigindan
KDV ye tabi olmayacaktir. Ancak alinan avanslar icin fatura dlzenlenmesi halinde, Kanunun 10/b
maddesi geredi vergiyi doguran olay meydana geleceginden, faturada gosterilen bedel lGzerinden %1

oraninda KDV hesaplanacaktir.

Ote yandan; arsa sahiplerine teslim edilecek tasinmazlar icin emsal bedel (izerinden net alani 150
m? ye kadar konut teslimleri icin % 1 oraninda, 150 m? nin Uzerindeki konut teslimleri ile konut disindaki

diger tasinmazlar icin % 18 oraninda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

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

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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