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ilgide kayitli 6zelge talep formunuzda, insaat miteahhitligi faaliyetinden dolayi ilimiz ... Vergi Dairesi
MUadurliginan ... vergi kimlik numarasinda kayith mukellefi oldugunuz, adi ortakhginizin 2015 yilinda
teslim ve hizmetler karsihiginin 12.221.654,00.-TL oldugu, bunun 7.551.000,00.-TL'sinin arsa sahiplerine
teslimler dolayisiyla 4.670.654,00.-TL'sinin ise satislariniz dolayisiyla dizenlenen faturalardaki
tutarlardan olustugu, 454 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi ile briat satis hasilati

10.000.000,00.-TL UGzeri olan miukelleflere e-defter ve e-fatura kullanma zorunlulugu getirildigi
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belirtilerek, kat karsiligi insaat islerinizde arsa sahiplerine kalan bagimsiz bélimlerle ilgili arsa sahipleri
adina dlzenlenen faturalardaki tutarlarin brit satis hasilati hesabinda dikkate alinip alinmayacadi

hususunda Baskanligimiz gorisl istenilmektedir.

Bilindigi gibi 213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- 227 nci maddesinde, bu kanunda aksine hikim olmadikca bu kanuna gore tutulan ve lGc¢lncl

sahislarla olan minasebet ve muamelelere ait olan kayitlarin tevsikinin mecburi oldugu,

- 229 uncu maddesinde faturanin, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda misterinin borclandigi
meblagi gostermek lGzere emtiayi satan veya isi yapan tliccar tarafindan musteriye verilen ticari vesika

oldugu,

hukUmleri yer almaktadir.

Bunun yani sira, genel itibariyle, kat/arsa karsiligi insaat islerinde;

- Arsa karsiligi olmak Uzere arsa sahibine daire/isyeri verilmesi durumunda, karsihgr ayni olan bir
taahhit s6z konusudur. Arsa sahibi arsasinin bir kismini miteahhide devretme, miateahhit ise bunun
karsiliginda insa edecegi dairelerin/isyerlerinin bir kismini arsa sahibine devretme taahhidinde

bulunmaktadir.

- Bu taahhit nedeniyle miteahhit isletme, insa ettigi dairelerden/isyerlerinden bir kismini arsa
sahibine vermekte olup, bunun karsiliginda arsa sahibinden, kendinde kalan daire/isyerlerinin arsa payini

devralmaktadir.

Ayrica, kat/arsa karsiligi insaat islerinde, arsa karsiliginda daire/isyeri teslimi, karsilikli olarak es

zamanl olarak gerceklesmektedir. Dolayisiyla, arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmasi
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durumunda arsa icin, miteahhidin ise arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz birimler icin, es zamanl olarak
gerceklesecek arsa ve daire/isyeri teslim tarihinden itibaren yedi gun icerisinde fatura dlzenlenmesi
gerekmektedir. Arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmamasi durumunda ise arsa icin, muteahhit

tarafindan arsa sahibi adina gider pusulasi diizenlenecegi tabiidir.

Diger taraftan; 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda, her tirli
ticari ve sinai faaliyetlerden dogan kazanclarin ticari kazang oldugu hikmdine yer verilmis olup, ayni
maddenin ikinci fikrasinin (4) numarali bendinde ise, gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle
devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden elde edilen kazancin ticari kazan¢ sayilacagri hikme

baglanmistir.

Ayni Kanunun 38 inci maddesinde;

"Bilanco esasina goére ticari kazang, tesebblsdeki 6z sermayenin hesap ddénemi sonunda ve

basindaki degerleri arasindaki muisbet farktir. Bu dénem zarfinda sahip ve sahiplerce:

1. isletmeye ilave olunan degerler bu farktan indirilir;

2. Isletmeden cekilen degerler ise farka ilave olunur.

Ticari Kazancin bu suretle tespit edilmesi sirasinda, Vergi Usul Kanunu'nun degerlemeye ait

hikUmleri ile bu kanunun 40 ve 41' inci maddeleri hikidmlerine uyulur."

hikmune yer verilmistir.

Ayrica ticari kazancin tespitine iliskin Gelir Vergisi Kanununun 39 uncu maddesinin ikinci

fikrasinda;
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"Elde edilen hasilat, tahsil olunan paralarla tahakkuk eden alacaklari; giderler ise, tediye olunan

ve borg¢lanilan meblaglarn ifade eder."

parantez ici hUkma yer almaktadir.

Kat karsiligi insaat s6zlesmelerine gére miteahhit tarafindan arsa sahibinin arsasi Gzerine istenilen
ve kararlastirilan miktarda tasinmaz (konut-isyeri) insa edilmekte ve insa edilen tasinmazlarin bir kismi

arsa karsiligi olarak arsa sahibine verilmektedir.

Buna gore, kat karsiligi insaat s6zlesmesine goére arsa karsiligi olarak arsa sahibine verilecek

tasinmazlarin emsal bedelinin ticari kazancin tespitinde hasilat olarak dikkate alinmasi gerekmektedir.

Ote yandan; 3065 sayili Katma Deger Vergisi ( KDV ) Kanununun;

- 1/1 inci maddesine goére; 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 ayr 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

tutulacagi,

- 20 nci maddesinde, Teslim ve hizmet islemlerinde matrah, bu islemlerin karsihdini teskil eden
bedeldir. Bedel deyimi, mali teslim alan veya kendisine hizmet yapilan veyahut bunlar adina hareket

edenlerden bu islemler karsiliginda her ne suretle olursa olsun alinan veya bunlarca borclanilan para, mal
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ve diger suretlerde saglanan ve para ile temsil edilebilen menfaat, hizmet ve degerler toplamini ifade

ettigi,

- 27 nci maddesinde ise, 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

hikme baglanmistir.

KDV Genel Uygulama Tebliginin " 1/B-8.2. Miiteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Konut veya Isyeri
Teslimi béliminde "Miteahhit tarafindan arsa sahibine arsanin karsiligi olarak yapilan teslimlerde, emsal

bedel Gzerinden KDV uygulanir." hUkmu yer almaktadir.

Buna gore, miteahhitler tarafindan arsa sahibine teslim edilen bagimsiz bélimler KDV'ye tabidir.
S6z konusu teslimler nedeniyle dlizenlenecek faturada emsal bedeli Uzerinden islemin tabi oldugu

oranda KDV hesaplamasi gerekmektedir.

Diger taraftan; 213 sayili Vergi Usul Kanununun 175 ve muikerrer 257 nci maddelerinin
Bakanhdimiza verdigi yetkiye dayanilarak didzenlenen 1 Sira No.lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel
Tebligi ve izleyen tebliglerle mukelleflerin muhasebe sistemlerinde uymakla yukdmla bulunduklari

kurallar belirlenmistir.

Bu belirlemelere goére, mukelleflerin muhasebenin temel kavramlarina, muhasebe politikalarinin
aciklanmasi ve mali tablolar ilkelerine, tekdliizen hesap plani ve isleyisine iliskin yapilan dizenlemelere

uymalari gerekmektedir.

S6z konusu tebligin "6. GELIR TABLOSU HESAPLARI" bélimiinde;
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60. BRUT SATISLAR

"isletmenin esas faaliyetleri cercevesinde satilan mal yada hizmetler karsiliginda alinan yada
tahakkuk ettirilen toplam dederleri kapsar. Satilan mal ve hizmetlerle ilgili stbvansiyonlar, satis
tarihindeki vade farklari, ihracatla ilgili donem icinde ortaya cikan kur farklari, vergi iadeleri brit satislar

icinde gosterilir. Brit Satislara Katma Deger Vergisi dahil edilmez."seklinde aciklanmistir.

Buna gore; arsa sahiplerine kat karsihigi teslim edilen bagimsiz boélimlerle ilgili dizenlenen

faturalarin brat satis hasilati toplamina eklenmesi gerekecegi tabiidir.

454 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebliginin "Elektronik Defter ve Elektronik Fatura Kullanma
Zorunlulugu Getirilen Miikellefler" baslikli 2'nci béliminde, "421 sira numarali Vergi Usul Kanunu Genel
Tebligi ile zorunluluk getirilen mikelleflere ilave olarak asagida sayilan mikelleflere elektronik defter

tutma ve e-fatura uygulamasina ge¢cme zorunlulugu getirilmistir.

a) 2014 veya muteakip hesap dénemleri brit satis hasilati 10 Milyon TL ve (zeri olan mikellefler.

(a) bendindeki sarti, 2014 hesap déneminde saglayan mlikellefler 1/1/2016 tarihinden itibaren,
2015 veya miteakip hesap dénemlerinde saglayan mikellefler ise ilgili hesap dénemine iliskin
gelir/lkurumlar vergisi beyannamesinin verilecegi tarihi takip eden hesap ddneminin basindan
itibaren,...elektronik fatura ve elektronik defter uygulamasina ge¢mek zorundadir." seklinde dizenleme

yapilmistir.

Sayfa6/8



Bu dizenlemeye goére 2015 hesap dénemi brat satis hasilati 10 Milyon TL ve Uzeri olan
mukellefler ilgili hesap ddnemine iliskin gelir/kurumlar vergisi beyannamesinin verilecegi tarihi takip
eden hesap déneminin basindan itibaren elektronik fatura ve elektronik defter uygulamasina gecmek

zorundadirlar.

Yukarida yapilan aciklamalara goére, sirketiniz tarafindan, arsa sahiplerine teslim edilen bagimsiz

birimler (daireler/is yerleri) icin arsa sahibi adina fatura dizenlenmesi icap etmektedir.

Ayrica, s6z konusu islemin tekdizen muhasebe sisteminin uygulanmasi ile ilgili olarak yayimlanan
Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebliglerinde yapilan acgiklamalar dogrultusunda kayitlara intikal

ettirilmesi gerektigi tabiidir.

Ote yandan, briit satis hasilatinizin hesaplanmasinda, 2015 yili gelir tablonuzda yer alan bitin

satislarinizi gésteren brit satis hasilatinizin dikkate alinmasi gerekmektedir.

Bu durumda, 2015 hesap dénemi brut satis hasilatinizin 10 Milyon TL ve Uzeri olmasi halinde ilgili
hesap dénemine iliskin kurumlar vergisi beyannamenizin verilecedi tarihi takip eden hesap déneminin
basindan itibaren elektronik fatura ve elektronik defter uygulamasina gecmek zorunlulugunuz

bulunmaktadir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayil Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) Inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi verilmis ise bu ézelge

gecersizdir.
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(***) Talebiniz Gzerine 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 Resmt

Gazete metni esastir. — 09.09.2026
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