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ilgide kayith 6zelge talep formunda, firmaniz tarafindan kat karsiligi insaat sdzlesmesi
kapsaminda yapilacak insaat islerinde kurumlar vergisi, katma deger vergisi ve belge dizeni

uygulamasina iliskin gorus talebinde bulundugunuz anlasiimistir.

VERGI USUL KANUNU YONUNDEN:

213 sayili Vergi Usul Kanununun 229 uncu maddesinde faturanin, satilan emtia veya yapilan is
karsihginda midsterinin borglandigi meblagi goéstermek (zere 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 azami yedi giin icinde diizenlenecedi belirtilmistir.

Ayni Kanunun 262 nci maddesinde maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi
veyahut degerinin arttirlmasi minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara miteferri bilumum giderlerin

toplamini ifade ettigi, 269 uncu maddesinde, iktisadi isletmelere dahil bulunan gayrimenkullerin maliyet
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bedeliyle degerlenecegdi ve 270 inci maddesinde de gayrimenkullerde, maliyet bedeline, satin alma
bedelinden baska, noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile Emlak Alim ve Ozel
TUketim Vergilerini maliyet bedeline ithal etmekte veya genel giderler arasinda goéstermekte

mukelleflerin serbest olduklari hUkmU yer almaktadir.

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

nazaran haiz olacagi degerdir.
Emsal bedeli sira ile asagidaki esaslara gore tayin olunur:

Birinci sira: (Ortalama fiyat esasi) ayni cins ve nevideki mallardan sira ile degerlemenin yapilacagi
ayda veya bir evvelki veya bir daha evvelki aylarda satis yapilmissa, emsal bedeli bu satislarin miktar ve
tutarina goére mukellef tarafindan cikarilacak olan "Ortalama satis fiyat" ile hesaplanir. Bu esasin
uygulanmasi icin, ayhk satis miktarinin, emsal bedeli tayin olunacak her bir malin miktarina nazaran

%?25'ten az olmamasi sarttir.

ikinci sira: (Maliyet bedeli esasi) Emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet bedeli bilinir veya
cikarilmasi mimkun olursa, bu takdirde mukellef bu maliyet bedeline, toptan satislar icin %5, perakende

satislar icin %10 ilave etmek suretiyle emsal bedelini bizzat belli eder.

Uclincii sira: (Takdir esasi) Yukarida yazili esaslara gére belli edilemeyen emsal bedelleri ilgililerin
mdiracaatl Uzerine takdir komisyonunca takdir yolu ile belli edilir. Takdirler, maliyet bedeli ve piyasa
kiymetleri arastirlmak ve kullanilmis esya icin ayrica yipranma dereceleri nazara alinmak suretiyle
yapilir. Takdir edilen bedellere mukelleflerin vergi mahkemesinde dava acma hakki mahfuzdur. Ancak,

dava acllmasi verginin tahakkuk ve tahsilini durdurmaz.

Emsal bedelinin miukellef tarafindan bizzat hesaplandigi hallerde, bu hesaplara ait kayit ve

cetveller ispat edici kagitlar olarak muhafaza edilir.

Yukaridaki esaslarla mukayyet olmaksizin kaza mercilerinin re'sen bictikleri degerler ile zirai

kazancg 6lcUlerini tespit eden kararnamelerde yer alan unsurlar emsal bedeli yerine gecer.

Ucretle yapilan imalatta icretin gercek miktarinin bilinmemesi veya dogru olarak tayin
edilememesi hallerinde tespit edilecek emsal Ucret de ayni esaslara goére tayin olunur." Hukmu

bulunmaktadir.
Genellikle kat/arsa karsiligi insaatlarda;

- Kat karsiligi olmak Gzere arsa sahibine daire verilmesi durumunda karsiligi ayni olan bir taahhit
s6z konusudur. Arsa sahibi arsasinin bir kismini miteahhide devretme, miteahhit ise bunun karsiliginda

insa edecegdi dairelerin bir kismini arsa sahibine devretme taahhlidinde bulunmaktadir.
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- Arsa sahibi, arsasinin belli bir payini devretmis olup, karsiiginda miteahhidin verdigi dairelere,
isyerlerine veya belli bir nakit paraya sahip olmaktadir. Arsa payinin bir kismi ise arsa sahibinde
kalmakta, bu kalan kisim da mduteahhit tarafindan kendisine verilen dairelerin arsa payina isabet

etmektedir.

- Arsa sahibi ticari isletme ise, bu islem sonucunda arsasi aktifinden ¢ikmakta olup, bunun
karsiliginda dairelere, isyerlerine veya belli bir nakit paraya sahip olmaktadir. Ticari isletmenin
mUiteahhide devretmedigi arsa payi, miteahhitce verilen dairelere isabet ettigi icin ticari isletme bu

iktisadi kiymetleri kayitlarina arsa payi dahil olarak kaydetmelidir.

- Mduteahhit ise, insa ettigi dairelerden bir kismini arsa sahibine vermekte olup, bunun
karsihginda elde ettigi iktisadi kiymet ise muteahhidin arsa sahibinden devraldi§i (miteahhide kalan
dairelere isabet eden) arsa payidir. Buna gore, arsa sahibine birakilan dairelerin karsiliginda miteahhit
kendisinde kalan dairelere isabet eden arsa payini devralmaktadir. Diger bir deyisle, miteahhit acisindan
arsa maliyet bedeli, arsa sahibine teslim edilen daire ve isyerlerinin insaati icin yapilan harcamalarin

toplamini olusturmakta olup, bu bedel insaat maliyetinin de icerisinde yer almaktadir.
Yukarida yer alan hikim ve aciklamalar dogrultusunda;

- Sirketiniz tarafindan kat karsiligi olmak Uzere arsa sahibine birakilan daireler icin, s6z konusu
dairelerin teslim edilmesinden (insaatin tamamlanarak mulkiyetin aliciya gecmesinden veya tescilden
Once dairelerin alicilarin kullanimina terk edilmesinden) itibaren yedi gun icerisinde arsa sahibi adina

Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesine gore tespit edilen emsal bedel Gzerinden fatura dizenlemeniz,

- Sirketinize teslim edilen arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim
satimini mutad ve surekli bir faaliyet olarak strdirmesi halinde, teslim edilen arsa icin arsa sahibi

tarafindan, sirketinizce kendisine teslim edilen dairelerin emsal bedeli lGzerinden fatura dlizenlenmesi,

- Arsa sahibinin gercek usulde mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arzi bir faaliyet olarak
arsasini tarafiniza tesliminde, arsa sahibinin mukellef olmamasindan dolay! sirketiniz tarafindan arsa

sahibi adina teslim edilen dairelerin emsal bedeli Uzerinden gider pusulasi dizenlenmesi,

-Tarafiniza kalan daireleri satmaniz durumunda ise; tapuda tescil isleminin yapildigi tarihten
itibaren, tescilden 6nce dairelerin alicilarin kullanimina terk edilmesi durumunda, bu tarihten itibaren

yedi gun icerisinde satis bedeli Uzerinden fatura dizenlemeniz
gerekmektedir.

KURUMLAR VERGISi KANUNU YONUNDEN:

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 6 nci maddesinde, kurumlar vergisinin, mukelleflerin bir

hesap dénemi icinde elde ettikleri saff kurum kazanci Gzerinden hesaplanacagi ve safi kurum kazancinin
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tespitinde Gelir Vergisi Kanununun ticari kazang hakkindaki hikimlerinin uygulanacagi belirtilmistir.

Gelir Vergisi Kanununun 38 inci maddesinde, bilanco esasina gore ticari kazancin tesebbusteki
6zsermayenin hesap dénemi sonundaki ve basindaki degerleri arasindaki mispet fark oldugu; bu dénem
zarfinda sahip veya sahiplerce isletmeye ilave olunan degerlerin bu farktan indirilecegi, isletmeden
cekilen degerlerin ise farka ilave olunacadi, ticari kazancin bu sekilde tespit edilmesi sirasinda, Vergi Usul
Kanununun degerlemeye ait hikidmleri ile bu Kanunun 40 ve 41 inci maddeleri hikimlerine uyulacagi

hikmune yer verilmistir.

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 stirece, mahiyet ve tutar itibariyle kesinlestigi donem

kazancinin tespitinde dikkate alinmasi gerekmektedir.

S6z konusu sirketin, arsa satin aldigi anonim ve limited sirketlerin gelir ve giderlerinin ilgili

olduklari déneme iliskin kurum kazancinin tespitinde dikkate alinmasi gerekmektedir.

KATMA DEGER VERGISi KANUNU YONUNDEN:

Katma Deger Vergisi (KDV) Kanununun;

- 1/1 inci maddesine gore; Turkiye'de yapilan ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek

faaliyeti cercevesindeki teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi oldugu,
- 2/5 inci maddesinde trampanin iki ayri teslim oldugu,

- 4/2 nci maddesinde, bir hizmetin karsiliginin bir mal teslimi veya diger bir hizmet olmasi halinde
bunlarin her birinin ayri islem oldugu, hizmet veya teslim hukimlerine gbére ayri ayri vergiye tabi

tutulacag,

- 17/4-r maddesinde, kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin mulkiyetinde, en
az iki tam yil slreyle bulunan istirak hisseleri ile tasinmazlarin satisi suretiyle gerceklesen devir ve
teslimler ile bankalara borclu olanlarin ve kefillerinin borclarina karsilik tasinmaz ve istirak hisselerinin
(mUzayede mahallerinde yapilan satislar dahil) bankalara devir ve teslimlerinin KDV'den mdustesna
oldugu ancak, istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin, bu amacla aktiflerinde

bulundurduklari tasinmaz ve istirak hisselerinin teslimlerinin ise istisna kapsami disinda oldugu,

- 27 nci 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
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- 29/ 1-a maddesinde ise mukelleflerin vergiye tabi islemler Uzerinden hesapladiklarn katma
deger vergisinden, bu Kanunda aksine hikim olmadikca faaliyetlerine yénelik kendilerine yapilan teslim

ve hizmetlere ait fatura ve benzeri vesikalarda gosterilen katma deder vergisini indirebilecekleri,
hikme baglanmistir.

KDV oranlar, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye istinaden yayimlanan
2007/13033 sayih Bakanlar Kurulu Kararnamesi ile Kararname eki | sayili listede yer alan teslim ve
hizmetler icin % 1, 1l sayili listede yer alan teslim ve hizmetler icin % 8, listelerde yer alanlar hari¢ olmak

Uzere vergiye tabi islemler icin % 18 olarak tespit edilmistir.

30 Seri No.lu Katma Deger Vergisi Genel Tebliginin "Arsa Karsilhigi insaat isinde KDV Uygulamas"
baslikli (D) béliminde; arsa karsiligi insaat isinde iki ayr teslimin oldugu, bunlardan birincisinin arsa
sahibi tarafindan muteahhide arsa teslimi; ikincisinin ise muteahhit tarafindan arsaya karsilik olmak
Uzere arsa sahibine yapilan konut veya isyeri teslimi oldugu, arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi
veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutat ve sUrekli bir faaliyet olarak sirdlirmesi halinde, konut veya

isyeri karsiligi miteahhide yapilan bu arsa tesliminin KDV'ye tabi oldugu belirtilmistir.
Buna gore;

1. Sirketiniz tarafindan arsa karsiliginda bagimsiz bolim tesliminde emsal bedel Gzerinden fatura
duzenlenerek, net alani 150 m?'ye kadar olan konutlar icin % 1, net alani 150 m?'yi asan konut ve sosyal

tesisler ile arsa, arazi ve isyeri teslimleri icin %18 oraninda KDV hesaplanacaktir.

2. Arsa sahibi sirketler tarafindan, Sirketinize yapilan arsa teslimleri genel oranda KDV'ye tabi
olacaktir. Ancak, teslime konu arsalar, en az iki tam yil slreyle satisi yapan sirketin aktifinde kayith
olmasi halinde (arsa sahibi sirketin faaliyet konusunda arsa alim-satim isleminin yer almamasi ve bu isin

ticaretini yapmamasi sartiyla) Kanunun 17/4-r maddesi kapsaminda KDV'den istisna olacaktir.

Ote yandan, arsa teslimlerine ait ylklenilen KDV bulunmasi halinde ise bu KDV nin Kanunun 29

uncu maddesi uyarinca indirim konusu yapilabilecegi tabiidir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.
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(**) inceleme, yargl ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanhs bilgi verilmis ise bu

Ozelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye 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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