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ilgide kayitl 6zelge talep formunuzda, Sirketiniz ile yiklenici arasinda imzalanan "DUzenleme Seklinde
Gayrimenkul Hissesi Karsiliginda insaat Yapimi ve Satis Vaadi Sézlesmesi" kapsaminda ... ilcesinde
Sirketinize ait olan arsa Uzerinde yUklenici tarafindan 2015 yilinda tamamlanmasi planlanan bagimsiz
birimler icin parselden yapilan satislar neticesinde daire sahiplerine 2014/6 ddnemi itibariyle fatura
kesildigi belirtilerek, ylkleniciye arsa teslimi ve yiklenici tarafindan insaat isi/konut veya isyeri tesliminin

kurumlar vergisi ve katma deger vergisi (KDV) mevzuati karsisindaki durumu sorulmaktadir.
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KURUMLAR VERGISI KANUNU ACISINDAN:

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 6 nci maddesinde; kurumlar vergisinin, mukelleflerin bir hesap
donemi icinde elde ettikleri safi kurum kazanci Uzerinden hesaplanacagi, safi kurum kazancinin
tespitinde 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun ticari kazanc¢ hakkindaki hikimlerinin uygulanacagi hikim

altina alinmistir.

Gelir Vergisi Kanununun "Bildanco Esasinda Ticari Kazancin Tespiti" baslkl 38 inci maddesinde ise,
bilanco esasina gore ticari kazancin, tesebblisteki 6z sermayenin hesap dénemi sonunda ve basindaki
degerleri arasindaki mispet fark oldugu, bu donem zarfinda sahip veya sahiplerce isletmeye ilave olunan
degerlerin bu farktan indirilecegi, isletmeden cekilen degerlerin ise farka ilave olunacag, ticari kazancin
bu suretle tespit edilmesi sirasinda Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait hikimleri ile bu Kanunun 40
ve 41 inci maddeleri htkdmlerine uyulacagi hikme baglanmistir. Anilan Kanunun 40 inci maddesinde de

safi kazancin tespit edilmesinde indirilecek giderler sayilmistir.

Ticari kazancin tespitinde iki temel ilke gecerlidir. Bunlar "dénemsellik" ve "tahakkuk esasi" ilkeleridir.
Tahakkuk esasi ilkesinde, gelir veya giderin miktar ve mahiyet itibariyle kesinlesmis olmasi, yani geliri
veya gideri doguran islemin tekemmdil etmesinin yani sira, miktarinin ve islemden kaynaklanan alacagin
veya borcun 6deme sartlarinin da belirlenmis olmasi gereklidir. Bu esas dikkate alindiginda bir gelir
unsurunun, 6zel bir dizenleme bulunmadigi sirece, mahiyet ve tutar itibariyle kesinlestigi dénem

kazancinin tespitinde dikkate alinmasi gerekmektedir.

Bu hikidmler cercevesinde, dizenleme seklinde gayrimenkul hissesi karsiliginda insaat yapimi ve satis
vaadi sozlesmesi kapsaminda sirketinize ait arsa Uzerine insa edilen bagimsiz bolimlerin sirketinize olan
maliyeti, aktifinizde kayith bulunan ve miteahhit tarafindan Uzerine bagimsiz bélimler insa edilen
arsanin maliyet bedeli oldugundan, bu bedelin sirketinize kalacak dairelerin brit kapali alanlar dikkate
alinmak suretiyle her bir bagimsiz bélime dagitiimasi suretiyle hesaplanan tutar ile s6z konusu dairelerin
her birinin satis tutari dikkate alinarak olusan kar veya zararin kurum kazanciniza dahil edilmesi
gerekmektedir. Ayrica, vergiyi doguran olay sirketinizce satilan bagimsiz bolimlerin tapuda alici adina
tescil edildigi tarihte; tapu tescil isleminin yapilmasindan énce bagimsiz bélimlerin alicilarin kullanimina
terk edilmesi durumunda ise alicinin kullanimina terk tarihinde gerceklesmis olacagindan bu tarih

itibariyla kazanc elde edilmis olacaktir.

KATMA DEGER VERGISi KANUNU ACISINDAN:
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,
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-2/5 inci maddesinde, trampanin iki ayri teslim hikmunde oldugu (arsa karsiligi insaat islerinde 6/4/2018
tarihinden 6nce gerceklesen teslimlerde 7104 sayili Kanun ile yapilan dizenleme 6ncesi uygulama

gecerlidir),

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

aninda vergiyi doguran olayin vuku buldugu,

27/1 inci maddesinde, bedeli bulunmayan veya bilinmeyen islemler ile bedelin mal, menfaat, hizmet gibi
paradan baska degerler olmasi halinde matrahin islemin mahiyetine gére emsal bedeli veya emsal Ucreti

oldugu
hukim altina alinmistir.

18 Seri No.lu KDV Genel Uygulama Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig ile yapilan degisiklik
Ooncesi KDV Genel Uygulama Tebliginin (I/B-8.) bdéliminde arsa karsiligi insaat islerinde KDV

uygulamasina iliskin aciklamalar yer almaktadir.

KDV oranlari, 3065 sayili Kanunun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye dayanilarak yayimlanan
2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesi (BKK) ile BKK eki (I) sayili listede yer alan teslim ve
hizmetler icin %1, (ll) sayil listede yer alan teslim ve hizmetler icin %8, listelerde yer almayan vergiye

tabi islemler icin %18 olarak belirlenmistir.

Arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran olay, miteahhidin arsa karsiligi bagimsiz bélimleri arsa
sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Bu tarih itibariyle arsa acisindan da vergiyi doguran olay vuku
bulmaktadir. Tasinmazda teslim kural olarak tapuya tescil ile gerceklesmekle birlikte, tapuya tescilden
once bagimsiz birimlerin alicinin tasarrufuna terk edilmesi durumunda da vergiyi doguran olay
gerceklesmektedir. Dolayisiyla, arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmasi durumunda arsa igin,
muteahhidin ise arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz birimler icin, vergiyi doguran olayin vuku buldugu

tarih itibariyle es zamanl olarak fatura dizenlemesi gerekmektedir.

Ote yandan, 6/4/2018 tarihinden énce gerceklesen teslimlerde, bagimsiz bélimlerin insa edilerek tapuya
tescil edildigi veya sirketinize teslim edildigi tarihte miteahhit tarafindan bagimsiz bélimlerin emsal
bedeli Uzerinden sirketinize dizenlenen faturada bagimsiz bolimlerin tabi oldugu oranda KDV
hesaplanarak beyan edilmesi gerekmektedir. Miteahhidin sirketinize bagimsiz bolimleri tesliminde es
zamanl olarak sirketinizin muteahhide arsa teslimine iliskin olarak bagimsiz bélimlerin emsal bedeli

Uzerinden duzenlenecek faturada genel oranda KDV hesaplanarak beyan edilmesi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.
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(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

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

Ozelge gecersizdir.

(***) 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. — 18.09.2026

Sayfad /4



