Arsa sahibinin muteahhidin payina dusen kat irtifakli bagimsiz
bolumiu muteahhide devrederken hangi bedel Gzerinden harg
odeyecegi ile hangi bedel uzerinden fatura duzenlenecegi hk.
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ilgide kayith 6zelge talep formunuz ve eklerinin incelenmesinden, kat karsiligi insaat isi yaptiginiz, arsa
sahibine 40, Sirketinize 60 daire kalacak sekilde kat karsilidi insaat s6zlesmesi imzaladiginizdan bahisle,

stzlesme hiklimleri geregince;

- Arsa sahibine isabet eden 40 daire icin hangi bedel Gzerinden fatura dlizenlenecedi,

- Midteahhide ait olan ancak tapu kaydi arsa sahibi adina bulunan kat irtifakli dairenin muteahhit
tarafindan 3 Unci kisiye satisinda arsa sahibi tarafindan tapu devri yapilirken faturanin kim tarafindan

dizenlenecedi,

- Arsa sahibi arsanin tamamini veya bir kismini peyderpey muteahhide devrederken hangi belgenin

diizenlenecegdi,

- Kat irtifaki kurulduktan sonra arsa sahibi tarafindan miteahhide devredilecek bagimsiz bélim icin hangi

bedel Gzerinden hangi belgenin dizenlenecegi,

- Arsa sahibi, mUteahhidin payina disen kat irtifakli bagimsiz bélimi miteahhide devrederken hangi

bedel Gizerinden harc 6denecegi

hususlarinda Baskanhgimiz gorisu talep edilmektedir.

VERGI USUL KANUNUN YONUNDEN :

213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- 3 Uncl maddesinin (B) fikrasinda, "Vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin

muamelelerin gercek mahiyeti esastir.
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Vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin gercek mahiyeti yemin hari¢c her ttrlG delille
ispatlanabilir. Su kadar ki, vergiyi doguran olayla ilgisi tabii ve agik bulunmayan sahit ifadesi ispatlama

vasitasi olarak kullanilamaz.

iktisadi, ticari ve teknik icaplara uymayan veya olayin dzelligine gére normal ve mutad olmayan bir

durumun iddia olunmasi halinde ispat kulfeti bunu iddia eden tarafa aittir.",

- 227 nci maddesinde, "Bu Kanunda aksine hikim olmadikca bu Kanuna goére tutulan ve Uclncl

sahislarla olan munasebet ve muamelelere ait olan kayitlarin tevsiki mecburidir.",

- 229 uncu maddesinde, "Fatura, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda musterinin borclandigi meblagi

gostermek Uzere emtiayl satan veya isi yapan tlccar tarafindan masteriye verilen ticari vesikadir.",

- 231 inci maddesinin birinci fikrasinin (5) numarali bendinde, "Fatura malin teslimi veya hizmetin

yapildigi tarihten itibaren azami yedi giin icinde diizenlenir.",

- 232 nci maddesinde, "Birinci ve ikinci sinif ticcarlar kazanci basit usulde tespit edilenlerle defter tutmak

mecburiyetinde olan ciftgiler:

1. Birinci ve ikinci sinif tlccarlara;

2. Serbest meslek erbabina;

3. Kazanclar basit usulde tespit olunan tliccarlara;
4. Defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilere;

5. Vergiden muaf esnafa.
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Sattiklari emtia veya yaptiklari isler icin fatura vermek ve bunlara da fatura istemek ve almak

mecburiyetindedirler.

Yukaridakiler disinda kalanlarin, birinci ve ikinci sinif tliccarlar ile kazanci basit usulde tespit edilenlerden
ve defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilerden satin aldiklari emtia veya onlara yaptirdiklar is
bedelinin 50.000.000 lirayr (2017 yih icin 900 -TL, 2018 yili icin 1.000 - TL) gecmesi veya bedeli
50.000.000 liradan (2017 yili icin 900- TL, 2018 yili icin 1.000 -TL) az olsa dahi istemeleri halinde emtiay:

satanin veya isi yapanin fatura vermesi mecburidir.",

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

tutmak mecburiyetinde olan serbest meslek erbabinin ve ciftcilerin:

3. Vergiden muaf esnafa;

Yaptirdiklari isler veya onlardan satin aldiklari emtia icin tanzim edip isi yapana veya emtiayi satana imza
ettirecekleri gider pusulasi vergiden muaf esnaf tarafindan verilmis fatura hUkmUndedir. Bu belge, birinci
ve ikinci sinif tlccarlarin, zati esyalarini satan kimselerden satin aldiklari altin, micevher gibi kiymetli

esya icin de tanzim edilir...",

- 267 nci maddesinde, "Emsal bedeli, gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru olarak
tespit edilemeyen bir malin, dederleme glininde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacagdi

degerdir.

Emsal bedeli sira ile, asagidaki esaslara gore tayin olunur.
Birinci sira: (Ortalama fiyat esasi) ...
ikinci sira: (Maliyet bedeli esasi) ...

Uclincl sira: (Takdir esasi) ..."
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hiktmlerine yer verilmistir.

Diger taraftan, 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun;

- 2 nci maddesinin (5) numarali fikrasinda, "... Bu kanunun uygulanmasinda arsa karsiligi insaat islerinde;
arsa sahibi tarafindan konut veya isyerine karsilik miteahhide arsa pay! teslimi, miteahhit tarafindan

arsa payina karsilik arsa sahibine konut veya isyeri teslimi yapilmis sayilir.",

- 27 nci maddesinin (6) numaral fikrasinda, "... Arsa karsiligi insaat islerine iliskin bedelin tespitinde,
miteahhit tarafindan arsa sahibine birakilan konut veya isyerinin, Vergi Usul Kanununun 267 nci
maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet bedeli esasina gore belirlenen tutari esas

alinir."

hikUimleri yer almaktadir.

Bunun yani sira, genellikle kat/arsa karsiligi insaatlarda;

- Kat karsiligi olmak UGzere arsa sahibine bagimsiz birim (daire/is yeri) verilmesi durumunda, karsiligi ayni
olan bir taahhlt s6z konusudur. Arsa sahibi arsasinin bir kismini miteahhide devretme, muteahhit ise
bunun karsiliginda insa edecedi bagimsiz birimlerin bir kismini arsa sahibine devretme taahhidinde

bulunmaktadir.

- Arsa sahibi, arsasinin belli bir payini devretmis olup, karsiliginda miteahhidin verdigi bagimsiz birimlere
ve/veya belli bir nakit paraya sahip olmaktadir. Arsa payinin bir kismi ise arsa sahibinde kalmakta, bu

kalan kisim da miteahhit tarafindan kendisine verilen bagimsiz birimlerin arsa payina isabet etmektedir.

- Arsa sahibi ticari isletme ise, bu islem sonucunda arsasi aktifinden ¢cikmakta olup, bunun karsiliginda
bagimsiz birimlere ve/veya belli bir nakit paraya sahip olmaktadir. Ticari isletmenin miteahhide

devretmedigi arsa payi, miteahhitce verilen bagimsiz birimlere isabet ettigi icin ticari isletme bu iktisadi
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kiymetleri kayitlarina arsa payi dahil olarak kaydetmelidir.

- Miteahhit, insa ettigi bagimsiz birimlerden bir kismini arsa sahibine vermekte olup, bunun karsiliginda
elde ettigi iktisadi kiymet ise arsa sahibinden devraldigi (miteahhide kalan bagimsiz birimlere isabet
eden) arsa payidir. Buna gore, arsa sahibine birakilan bagimsiz birimlerin karsiiginda miteahhit

kendisinde kalan badimsiz birimlere isabet eden arsa payini devralmaktadir.

Ayrica, kat/arsa karsiligi insaat islerinde, arsa karsiliginda bagimsiz birim teslimi, karsilikli olarak es
zamanl 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 bagimsiz birim teslim tarihinden itibaren yedi glin icerisinde fatura diizenlenmesi

gerekmektedir.

Yukarida yer alan hikim ve aciklamalara gore,

- Sirketiniz tarafindan kat karsiligi olmak UGzere arsa sahibine birakilan daireler icin, s6z konusu dairelerin
teslim edilmesinden (insaatin tamamlanarak mulkiyetin aliclya gecmesinden veya tescilden Once
dairelerin alicilarin kullanimina terk edilmesinden) itibaren yedi gln icerisinde arsa sahibi adina Vergi
Usul Kanununun 267 nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan maliyet bedeli esasina gore tespit edilen

emsal bedel Gzerinden fatura dizenlemeniz,

- Sirketinize teslim edilen arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin gercek usulde
mukellefiyetini gerektirecek sekilde arsasini tarafiniza teslim etmesi halinde, arsa sahibine teslim edilen
dairelerin mezkur Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan maliyet bedeli esasina gore
tespit edilen emsal bedeli Gzerinden yukarida belirtilen faturanin dizenlenmesiyle es zamanli olarak arsa
sahibi tarafindan adiniza fatura duzenlenmesi; arsa sahibinin gergek usulde mukellefiyetini
gerektirmeyecek sekilde, anzi bir faaliyet olarak arsasini tarafiniza teslim etmesi halinde ise, ayni bedel

Uzerinden sirketiniz tarafindan arsa sahibi adina gider pusulasi dizenlenmesi,

- Sozlesme geregi sirketinize kalan dairelerin Gclncl kisilere devrinde/satisinda, daireler tapuda arsa

sahibi adina kayith olsa bile aranizdaki s6zlesme geredi fiilen sirketinize ait oldugundan, devir/satisinda
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(mulkiyetin aliclya gecmesinden veya tescilden 6nce dairelerin alicilarin kullanimina terk edilmesinden

itibaren yedi gun icerisinde) gercek satis bedeli Uzerinden faturanin sirketiniz tarafindan dizenlenmesi

gerekmektedir.

Diger taraftan, sozlesme geregince sirketinize ait olan daireler icin arsa sahibi adina kat irtifaki kurulmasi

halinde Vergi Usul Kanunu kapsaminda her hangi bir belge diizenleme zorunlulugu bulunmamaktadir.

HARCLAR KANUNU YONUNDEN

Bilindigi Uzere, 492 sayili Harclar Kanununun 57 nci maddesinde, tapu ve kadastro islemlerinden bu

kanuna bagl (4) sayili tarifede yazili olanlarin, tapu ve kadastro harglarina tabi oldugu belirtilmistir.

Kanunun 63 Uncl maddesinde ise; "Bu Kanunda s6zU edilen "kayith deger" veya "emlak vergisi degeri"
deyimi; 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine gore belirlenen vergi degerini ifade

eder.

Gayrimenkul devir ve iktisaplarinda tapu ve kadastro harci, emlak vergisi degerinden az olmamak uzere,

beyan edilen devir ve iktisap bedeli Gizerinden hesaplanir.

Kat irtifakli gayrimenkul devir ve iktisaplarinda harg, devir ve iktisap bedelinin tamami Uzerinden

hesaplanir." hukmune yer verilmistir.

Kanuna bagh (4) sayih tarifenin "I- Tapu islemleri" baslkl bélimintn 20/(a) fikrasinda, gayrimenkullerin
ivaz karsiliginda veya olinceye kadar bakma akdine dayanarak yahut trampa hikimlerine gore devir ve
iktisabinda gayrimenkulin beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak Uzere emlak vergisi
degeri lzerinden (Cebri icra veya suyuun izalesi hallerinde satis bedeli, istimlaklerde takdir edilen bedel

Uzerinden) devir eden ve devir alan icin ayri ayri harg alinacagi belirtilmistir.
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14/3/2009 tarih ve 27169 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 59 Seri No.lu Harglar Kanunu Genel
Tebliginin 2 nci boliminin, "63 Uncl Maddede Yapilan Degisiklik" bashkll 1 inci maddesinde ise;
"Bilindigi gibi, 5766 sayili Kanunla 492 sayili Kanunun 63 Uncl maddesinde yapilan degisiklikle
gayrimenkul devir ve iktisaplarinda gercek alim-satim bedeli Gzerinden tapu harci tahsil edilmesi esasina
gecilmis ve 56 Seri No.lu Harclar Kanunu Genel Tebliginde konuya iliskin ayrintili aciklamalara yer

verilmistir.

Ancak, kat irtifakhh gayrimenkullerin alim-satimina iliskin tapu harci uygulamasinda teredduUtler
yasanmasi Uzerine, 5838 sayili Kanunla yapilan dizenleme ile kat irtifaki tesis edilmis gayrimenkullerin
devir ve iktisabinda tapu harcinin, gayrimenkullin emlak vergisi degerinden az olmamak Uzere devir ve
iktisap bedelinin tamami Uzerinden hesaplanmasina yénelik uygulamaya aciklik kazandirilmistir."

seklinde aciklama yapilmistir.

Buna godre, arsa malikleri adina kat irtifaki tesis edilen gayrimenkullerin "Dlzenleme Seklinde
Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi'ne istinaden arsa malikleri tarafindan
peyderpey sirketinize devredilmesi halinde, devre konu gayrimenkullerin emlak vergisi degerinden az
olmamak Uzere beyan edilen gercek alim-satim bedeli Uzerinden tapu harci 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.

(***) 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
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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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