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Mukellef Hizmetleri Gelir Vergileri Grup Midurligline hitaben verilen ilgide kayith 6zelge talep

formunuzda, sirketinizin kat karsiligi bina insa edilmesi igin arsa sahibi ile s6zlesme yaptigi, yapilacak

insaatta kat irtifakinin timanin arsa sahibi adina kurulacagi, arsa sahibinin sirketiniz payina disen daire

ve is yerlerini sirketinize devredecegi, yine sirketinize ait olan s6z konusu daire ve is yerleri icin firmaniz

tarafindan fatura dizenlenip diizenlenmeyecegi ile bu daire ve is yerleri icin sirketinizin ve arsa sahibinin

vergi yukdmlaligianin bulunup bulunmayacagi hususunda Baskanligimizdan goris talep edilmektedir.
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KURUMLAR VERGISI KANUNU YONUNDEN,

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu'nun "Safi kurum kazanci" bashkl 6'nci maddesinin birinci
fikrasinda, kurumlar vergisinin, mukelleflerin bir hesap dénemi icinde elde ettikleri safi kurum kazanci
Uzerinden hesaplanacag; ikinci fikrasinda ise safl kurum kazancinin tespitinde, Gelir Vergisi Kanunu'nun

ticari kazang hakkindaki hikimlerinin uygulanacagi hikidm altina alinmistir.

Vergi Usul Kanunu’'nun 3’Gncli maddesinin (B) fikrasinda; vergilendirmede vergiyi doguran olay
ve bu olaya iliskin muamelelerin gergek mahiyetinin esas oldugu, vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin
muamelelerin gercek mahiyetinin yemin haric her turlG delille ispatlanabilecedi, vergiyi doguran olayla
ilgisi tabii ve agik bulunmayan sahit ifadesinin ispatlama vasitasi olarak kullanilamayacagi, iktisadi, ticari
ve teknik icaplara uymayan ve olayin 6zelligine gbére normal ve mutad olmayan bir durumun iddia

olunmasi halinde ispat kilfetinin bunu iddia eden tarafa ait oldugu hikme baglanmistir.

Ote yandan, ozelge talep formu ekindeki, arsa sahibiyle yapilan “Diizenleme Seklinde

Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi”nin “Ozel ve Teknik Sartlar” béliminde;

“Mal sahibi ...'nun hissesine dlisen daire sayisi 5 adet, dlkkan sayisi ise 1 adettir. Miiteahhide

kalan daire sayisi ise 4 adet, diikkan sayisi 2 adettir” denilmektedir.

Bu hikim ve aciklamalara goére; tapuda arsa sahibi adina kayith olmakla birlikte sirketiniz ile
arsa sahibi arasindaki s6zlesme geregi sirkete ait olan daire ve isyerlerinin Uclncl kisilere satisindan

elde edilecek gelirin sirketinizin kurum kazancinin tespitinde dikkate alinmasi gerekmektedir.

KATMA DEGER VERGISI KANUNU YONUNDEN,
3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun;

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

cercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin KDV ye tabi oldugu,
2/5 inci maddesinde, trampanin iki ayri teslim hikminde oldugu,

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,

27/3 unclt maddesinde ise emsal bedel ve emsal ucretin Vergi Usul Kanunu hakimlerine gore

tespit olunacagi,
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hikme baglanmistir.

Konuyla ilgili olarak yayimlanan 08.08.2011 tarih, KDVK-60/2011-1 sayili KDV Sirkuleri'nin "1.8.1.
Arsa Karsiligi insaat Isleri" baslikli bdluminde KDV uygulamasina iliskin olarak gerekli aciklamalar

yapimistir.

"Arsa karsiligi insaat islerinde iki ayn teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi
tarafindan miteahhide arsa teslimi; ikincisi ise miteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine

bagimsiz birim (konut veya isyeri) teslimidir.

Arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran olay, mlteahhidin arsa karsiligi konut, isyeri gibi
bagimsiz birimleri 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 énce bagimsiz birimlerin alicinin tasarrufuna terk edilmesi durumunda da vergiyi
doguran olay gerceklesmektedir.Dolayisiyla, arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmasi
durumunda arsa icin, miiteahhidin ise arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz birimler icin, vergiyi doguran

olayin vuku buldugu tarih itibariyle es zamanli olarak fatura diizenlemesi gerekmektedir.
Buna gore;

- Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutad ve
slirekli bir faaliyet olarak sidrdirmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miteahhide
yapilan bu arsa teslimi nedeniyle dlizenlenecek faturada arsa karsiligi alinan bagimsiz birimlerin emsal

bedeli (arsa payi dahil) lzerinden genel oranda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

- Arsa sahibinin, gercek usulde mikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arizi faaliyet olarak

arsasini bagimsiz birimler karsiliginda mditeahhide tesliminde KDV uygulanmayacaktir.

- Vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miteahhitten arsa sahibine yapilacak bagimsiz
birim teslimleri icin miiteahhit tarafindan dlzenlenecek faturada bagimsiz birimin niteligine gére emsal

bedeli (arsa payi dahil) lzerinden % 1 veya % 18 oraninda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

Ote yandan, her iki teslimde de islem bedelinin emsaline gére acikca diistiklik géstermesi

halinde KDV Kanununun 27/3 (incii maddesine gére islem yapilacagi tabiidir."
aciklamalarina yer verilmistir.

Buna gore; firmaniz tarafindan arsa karsiligi insa edilen konut, isyeri gibi bagimsiz birimlerin arsa
sahibine teslim edilmesiyle vergiyi doguran olay meydana gelecektir. Vergiyi doguran olayin vukuu
buldugu tarih itibariyle firmaniz tarafindan arsa sahibine yapilacak olan bagimsiz birim teslimlerine iliskin
olarak fatura dizenlenmesi gerekmekte olup, dizenlenecek fatura da bagimsiz birimin niteligine gore

emsal bedel (arsa payi dahil) Gzerinden %1 veya %18 oraninda KDV hesaplanacaktir.
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Ayrica, firmaniz tarafindan Gc¢lUncU kisilere yapilacak olan tasinmaz teslimi de genel hikimlere

gore KDV ye tabi olacaktir.

Diger taraftan, arsa sahibi tarafindan kat karsiligi insaat yapilmak Uzere, firmaniza teslim edilen
arsanin, arsa sahibinin iktisadi isletmesinin aktifine kayitli olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini
mutad ve slrekli bir faaliyet olarak strdirmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarih
itibariyle arsa sahibince dizenlenecek faturada arsa karsiligi alinan bagimsiz birimlerin emsal bedeli
(arsa pay! dahil) Uzerinden KDV hesaplanmasi gerekmekte olup, gercek usulde mukellefiyeti
gerektirmeyecek sekilde arizi faaliyet olarak arsanin bagimsiz birimler karsiliginda sirketinize tesliminde

KDV uygulanmayacaktir.

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 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
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