Kat karsiligi insaat isi nedeniyle arsa sahibine teslim edilen
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Konu : Arsa sahibine teslim edilen dairelerin fatura edilmesinde degerleme

ilgide kayith dilekcenizden, kat karsiligi insaat isi nedeniyle arsa sahibine teslim edeceginiz dairelerin
emsal bedelinin belirlenmesinde Vergi Usul Kanunun 267 nci maddesinin hangi hikminin uygulanacadi
konusunda tereddlide dustldiginden bahisle bu husustaki Baskanhdimiz gortsanin bildirilmesinin

istenildigi anlasiimistir.

213 sayili Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesinde; "Emsal bedeli, gercek bedeli olmayan veya
bilinmeyen veyahut dogru olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme giniinde satilmasi halinde

emsaline nazaran haiz olacagi degerdir.

Emsal bedeli sira ile, asagidaki esaslara gore tayin olunur.
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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 gore mukellef tarafindan cikarilacak olan "Ortalama satis fiyati" ile hesaplanir. Bu esasin
uygulanmasi icin, aylhk 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 cikariimasi
mumkun olursa, bu takdirde mukellef bu maliyet bedeline, toptan satislar icin % 5, perakende satislar

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

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

dava acilmasi verginin tahakkuk ve tahsilini durdurmaz.

Emsal bedelinin mukellef tarafindan bizzat hesaplandigi hallerde, bu hesaplara ait kayit ve cetveller ispat

edici kagitlar olarak muhafaza edilir.

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

Olculerini tespit eden kararnamelerde yer alan unsurlar emsal bedeli yerine gecer.

Ucretle yapilan imalatta Ucretin gercek miktarinin bilinmemesi veya dogru olarak tayin edilememesi

hallerinde tespit edilecek emsal licret de ayni esaslara gore tayin olunur." hUkmuU bulunmaktadir.

S0z konusu madde hikminde emsal bedelin tespitinde yer alan esaslarin sira ile uygulanacagi hikme
baglanmistir. Bu nedenle sirketinizce arsa sahibine teslim edecediniz dairelerin emsal bedelini tespit

ederken madde hikmunde yer alan siralamaya uymaniz gerekmektedir.

Maddede yer alan emsal bedel tespitinde ilk sira ortalama fiyat esasidir. Ortalama fiyat esasinda, emsal
bedeli belirlenecek malin daha 6nceki aylardaki satis bedelleri ve miktarlarina dayanarak emsal bedeli
belirlendiginden s6z konusu olayda 6nceki aylara ait bir satis gérilmemesi halinde bu esasin kullaniimasi

mUmkUn degildir.

Ortalama fiyat esasinsin kullanilmasi mimkin degilse siradaki esas olan maliyet bedeli esasinin
kullanilmasi gerekmektedir. Maliyet bedeli esasinda ise malin maliyet bedeline toptan satislar icin % 5,
perakende satislar icin % 10 eklenerek emsal bedel belirlenmektedir. Arsa karsiligi olmak Uzere arsa
sahibine daire verilmesi durumunda karsiligi ayni olan bir taahhit s6z konusudur. Ayni taahh(tler
olmasina ragmen, s6z konusu olayda maliyet bedelinin belirlenmesi mimkin oldugu takdirde Vergi Usul

Kanununun 267 nci maddesinde yer alan bu esasin kullanilmasi mumkuan bulunmaktadir.
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Ancak s6z konusu olayda maliyet bedeli esasinin kullanilmasi da mimkun olmazsa takdir komisyonunca

takdir esasina gore teslim edecediniz dairelerin emsal bedelinin belirlenecegi tabiidir.

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

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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