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Sayi : 84974990-130[KDV5/1.20.2015.1]-32832 23.01.2019

Konu : TOKi'den Vadeli Satin Alinan Arsanin Uclncii Kisilere Satisinda

Belge Duzeni ve Vergilendirme

ilgide kayith 6zelge talep formunda;

- Sirketinizin ... tarihinde T.C. Basbakanlk Toplu Konut idaresi (TOKi)'nin acmis oldugu ihaleye katilarak
... ili ... ilgesi ... kayith arsa mahiyetindeki gayrimenkull 120 ay taksitle ...-TL'ye satin aldigi,

- TOKi'nin séz konusu arsaya iliskin olarak, sirketiniz adina ... TL tutarinda, KDV Kanununun 17/4-p
maddesi geregince KDV'den istisna edilmis olarak, fatura dizenledigi ancak, TOKi'nin yerlesik

uygulamalari geregi taksitlerin tamami 6denmedigdi icin sirketinize henlz tapu devri yapiimadigi,
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- Arsa bedeli disinda bugiine kadar UFE farki hesaplamasina istinaden olusan farklara iliskin olarak her
yilin, Ocak ve Temmuz aylarinda KDV'yi de iceren toplam ... TL tutarinda faturanin sirketinize ayrica
diizenlenmis bulundugu, sirketinizin ... tarihi itibariyle bu arsa icin TOKi'ye toplam ... TL édemis oldugu

ve ... TL isleyen UFE farki ile birlikte TOKi'ye ... borcunun bulundugu,

- Sirketinizin satin aldigi bu arsayi icinde bulundugu ekonomik durum nedeniyle satmak istedigi, TOKi'nin
bu tlr satis islemlerinde alici ile satici arasinda noterde dizenlenen devir sézlesmesini istedigini ve kalan

borcun arsanin yeni sahibi tarafindan 6denmesini talep ettigi,

- TOKi tarafindan dizenlenen arsa ve UFE farki faturalarn nedeniyle ... tarihi itibariyle anilan arsanin

sirketiniz aktifinde KDV harig ... TL bedelle kayith oldugu

belirtilerek; s6z konusu arsanin daha dlslk bedelle satilmasi durumunda duizenlenecek fatura bu bedel
Gizerinden mi yoksa sirketinizce alicidan alinan bedel ve TOKi'ye kalan bor¢ tutari kadar mi diizenlenecegi
ile Katma Deger Vergisi Kanununun 35 inci maddesi kapsaminda sirketinizce TOKi'ye édenmeyen
borclariniza istinaden (arsa bedeli icin KDV'siz UFE farklarina isabet eden kisim icin KDV'li) iade faturasi

dizenlenip dizenlenemeyecegdi hususlarinda Baskanligimiz gérisi talep edilmektedir.
A) Kurumlar Vergisi Kanunu Yoniinden Degerlendirme:

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 6 nci maddesinde, kurumlar vergisinin, mukelleflerin bir hesap
donemi iginde elde ettikleri safi kurum kazanci Gzerinden hesaplanacadi, safi kurum kazancinin
tespitinde, Gelir Vergisi Kanununun ticari kazanc¢ hakkindaki hikimlerinin uygulanacagi hikim altina

alinmistir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 38 inci maddesinde, "Bilanco esasina gére ticari kazang, tesebblsteki
6z sermayenin hesap dénemi sonunda ve basindaki degerleri arasindaki mdispet farktir. Bu dénem

zarfinda sahip veya sahiplerce:
1- Isletmeye ilave olunan dederler bu farktan indirilir;
2- [sletmeden cekilen dederler ise farka ilave olunur.

Ticari kazancin bu suretle tespit edilmesi sirasinda, Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait hiktimleri ile

bu kanunun 40 ve 41 inci maddeleri hiikiimlerine uyulur." hUkmuUne yer verilmistir.

Ticari kazancin tespitinde "tahakkuk esasi ilkesi" ve "dbénemsellik ilkesi" olmak Uzere iki temel ilke
gecerlidir. Tahakkuk esasi ilkesinde, gelir veya giderin miktar ve mahiyet itibariyla kesinlesmis olmasi
yani geliri veya gideri doguran islemin tekemmul etmesinin yani sira miktarinin ve islemden kaynaklanan
alacagin veya borcun 6édeme sartlarinin da belirlenmis olmasi gereklidir. Dénemsellik ilkesinde ise, bu

gelir veya giderin ilgili oldugu doneme intikali saglanmaktadir.
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Buna gore, sirketiniz tarafindan, taksit ddemelerinin halen devam etmesi nedeniyle TOKIi tarafindan
heniz tapu devri yapilmadidi anlasilan arsanin, devir sozlesmesi ile devri dolayisiyla elde edilen kazancin

devir s6zlesmesinin yapildigi yilin kurum kazanci olarak vergilendirilecegi tabiidir.
B) Vergi Usul Kanununu Yoniinden Degerlendirme:

213 sayili Vergi Usul Kanununun "[spat Edici Kagitlar" baslikl 227 nci maddesinde, "Bu kanunda aksine
hikim olmadik¢a, bu kanuna gére tutulan ve lc¢lncu sahislarla olan minasebet ve muamelelere ait olan
kayitlarin tevsiki mecburidir." hUkmU bulunmaktadir. S6z konusu kayitlarin mezkur Kanunun 229 uncu ve

muteakip maddelerinde yer alan fatura veya benzeri belgelerle tevsik edilmesi gerekmektedir.

Ayni Kanunun 229 uncu maddesinde, fatura, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda musterinin
borclandigi meblagi gostermek lzere emtiayl satan veya isi yapan tlccar tarafindan musteriye verilen

vesika olarak tanimlanmistir.

Anilan Kanunun 231 inci maddesinin 5 numarali bendinde, faturanin malin teslimi veya hizmetin yapildigi
tarihten itibaren azami yedi glin icinde dizenlenecegi, bu slre icerisinde diizenlenmeyen faturalarin hig
dizenlenmemis sayilacagi; 232 nci maddesinde ise, birinci ve ikinci sinif tliccarlarla, kazanci basit usulde
tespit edilenler ve defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilerin sattiklari emtia veya yaptiklar is icin
fatura vermek, satin aldiklari emtia ve hizmetler icin de fatura istemek ve almak zorunda olduklar

hikmU yer almaktadir.

Buna gore, taksit o6demeleri sona ermemis bir baska deyisle iktisap icin yapilan o6demeleri
tamamlanmamis ve yapilacak olan devir neticesinde sirketinizde herhangi bir borcu kalmayacak olan
arsanin sirketinizce Ucuncl kisiye devredilmesinde devir bedeli Uzerinden fatura dUlzenlenmesi
gerekmektedir. Diger taraftan, s6z konusu devir islemi nedeniyle yapilacak kayitlarda, mezk(r
gayrimenkule ait kalan bor¢ tutarinin da kapatilarak devredilen gayrimenkulin maliyetini azaltici bir

unsur olarak dikkate alinmasi gerektigi tabiidir.
C) Katma Deger Vergisi Kanunu Yoniinden Degerlendirme:
3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun;

- (1/1) maddesinde, Turkiye'de ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde yapilan

teslim ve hizmetlerin katma deder vergisine tabi oldugu,

- 2 nci maddesinde, teslimin bir mal UGzerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket

edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesi oldugu,

- 10 uncu maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde, vergiyi doguran olayin, mal teslimi ve hizmet ifasi
hallerinde, malin teslimi veya hizmetin yapilmasi ile; (b) bendinde, malin tesliminden veya hizmetin

yapillmasindan 6nce fatura veya benzeri belgeler verilmesi hallerinde, bu belgelerde gdsterilen miktarla
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sinirli olmak Uzere fatura ve benzeri belgelerin dizenlenmesi ile meydana gelecegi,

- 20 nci maddesinde matrahin, teslim ve hizmet islemlerinin karsiligini teskil eden bedel oldugu, bedel
deyiminin, mali teslim alan veya kendisine hizmet yapilandan bu islem karsiligr alinan veya borglanilan

para, mal ve diger suretlerde saglanan ve para ile temsil edilebilen degerler toplamini ifade ettigi
hikme baglanmistir.

Buna gére, TOKi'den 120 ay vadeli olarak satin alinan ve taksit ddemelerinin halen devam etmesi
nedeniyle sirketiniz adina henlz tapu devri yapilmadigi anlasilan arsanin noterde diizenlenecek devir
s6zlesmesi ile satisinda, devir s6zlesmesinde yazili gercek satis bedeli lUzerinden KDV 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 0zelgeye 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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