Sirket aktifine kayith dairenin kat karsiligi insaat sozlesmesi
kapsaminda muteahhide tesliminde belge duzeni ile KDV hesaplanip

hesaplanmayacagi.
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Konu : Sirket aktifine kayith dairenin kat karsiligi insaat s6zlesmesi kapsaminda

muiteahhide tesliminde belge diizeni ile KDV hesaplanip hesaplanmayacagi.

ilgide kayitl 6zelge talep formunuzda; sirketinizin elektronik cihaz ve beyaz esya tamir bakim montaiji
faaliyeti ile istigal ettigi, aktifinde 2004 yilindan itibaren kayith bulunan ve irtibat blrosu olarak kullanilan
apartman dairesinin kat karsihigr kentsel donidsim kapsaminda multeahhide verildiginden bahisle,
muteahhide dizenlenecek fatura bedelinin (amortisman ayrilmayan gayrimenkul icin) aktifte kayith
deger Uzerinden dizenlenip dizenlenmeyecedi ile 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun (17/4-r)
maddesine gore istisna hiklmlerinin uygulanip uygulanmayacad! hususlarinda Baskanligimiz gorusu

talep edilmektedir.
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I- KATMA DEGER VERGISI KANUNU YONUNDEN
3065 sayili Katma Deder Vergisi (KDV) Kanununun;

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

teslim ve hizmetlerin KDV ye tabi oldugu,

- (17/4-r) maddesinde, kurumlarin aktifinde en az iki tam yil sireyle bulunan istirak hisseleri ile
tasinmazlarin satisi suretiyle gerceklesen devir ve teslimler ile bankalara borclu olanlarin ve kefillerinin
borclarina karsilik tasinmaz ve istirak hisselerinin (mlizayede mahallerinde yapilan satislar dahil)
bankalara devir ve teslimlerinin KDV den mistesna oldugu, istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini
yapan kurumlarin, bu amacla aktiflerinde bulundurduklar tasinmaz ve istirak hisselerinin teslimlerinin ise

istisna kapsami disinda oldugu
hikiUm altina alinmistir.

Konu ile ilgili olarak, KDV Genel Uygulama Tebliginin "ll/F 4.16.1. Tasinmaz Satislarinda Istisna
Uygulamasi" boliminde; "Satisa konu edilecek tasinmazlar (arsa, arazi, bina) ile istirak hisselerinin
satisinda istisna uygulanabilmesi icin kurumlarin aktiflerinde asgari 2 tam yil (730 giin) kayith bulunmus

olmasi gerekmektedir.

En az iki tam yil aktifte bulundurma sdresinin hesabinda, bu tasinmazlarin 3065 sayili Kanunun (17/4-u)
maddesi ile (17/4-y) maddesinde yer alan istisna kapsaminda varlik kiralama sirketleri, finansal kiralama
sirketleri, katiim bankalari ile kalkinma ve yatirrm bankalarinin aktifinde bulundugu sireler de dikkate

alinir.

Istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan (tasinmazlarin mutat olarak alim satiminin yapilmasi
veya kiraya verilmesi) kurumlarin, bu amacla aktiflerinde bulundurduklari tasinmazlarin tesliminde

istisna hiukmdi uygulanmaz.

Istisna, satis yoluyla gerceklestirilen devir ve teslimlerde uygulanir. Badis, hibe seklinde yapilan devir ve

teslimler istisna kapsami disindadir.
Konuyla ilgili érneklere asagida yer verilmistir.

Ornek 1: Gayrimenkul kiralamasi faaliyeti ile istigal eden (M) Ltd. Sti. aktifinde iki tam yil siire ile bulunan

tasinmazi satisa ¢cikarmistir.

S6z konusu satis islemi sirket faaliyetlerinin ydridtilmesine tahsis edilmis bir tasinmaz olmasi kaydiyla
3065 sayili Kanunun (17/4-r) maddesi kapsaminda KDV'den istisnadir. Ancak tasinmazin sirket
faaliyetlerinin ydratilmesine tahsis edilmis bir tasinmaz olmayip sirketin faaliyet konusu olan

kiralamalarda kullanilan tasinmazlardan olmasi halinde, tasinmazin satisi genel hikimler cercevesinde
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KDV'ye tabidir." aciklamalarina yer verilmistir.

Bu cercevede, elektronik cihaz, beyaz esya tamir, bakim ve montaji faaliyetinde bulunan sirketiniz
tarafindan irtibat blrosu (sirket faaliyetlerinin ylGrattilmesine tahsis edilmis bir tasinmaz) olarak kullanilan
apartman dairesinin kentsel donisum kapsaminda kat karsiligi miteahhide verilmesi islemi, s6z konusu
dairenin miteahhide verildigi tarih itibariyle sirketiniz aktifinde iki tam yil (730 glin) bulundurulmus

olmasi kaydiyla Kanunun (17/4-r) maddesine gére KDV'den istisna tutulacaktir.
ll- VERGI USUL KANUNU YONUNDEN
213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- 227 nci maddesinde; "Bu Kanunda aksine hikim olmadik¢ca bu Kanuna goére tutulan ve ucguncu

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

- 229 uncu maddesinde; "Fatura, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda mdsterinin borg¢landigi
meblagi gdstermek Ulizere emtiayl satan veya isi yapan tliccar tarafindan mdsteriye verilen ticari

vesikadir.",

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

yapildigi tarihten itibaren azami yedi gtin icinde dtizenlenir.",

- 232 nci maddesinde; "Birinci ve ikinci sinif tlccarlar kazanci basit usulde tespit edilenlerle defter

tutmak mecburiyetinde olan ciftciler:

1. Birinci ve ikinci sinif tliccarlara;

2. Serbest meslek erbabina;

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

5. Vergiden muaf esnafa.

Sattiklarr emtia veya yaptiklari isler icin fatura vermek ve bunlara da fatura istemek ve almak

mecburiyetindedirler.

Yukaridakiler disinda kalanlarin, birinci ve ikinci sinif tlccarlar ile kazanci basit usulde tesbit edilenlerden
ve defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilerden satin aldiklari emtia veya onlara yaptirdiklari is
bedelinin 50.000.000 liray! (2018 yili icin 1.000, -TL) gecmesi veya bedeli 50.000.000 liradan (2018 yili
icin 1.000, -TL) az olsa dahi istemeleri halinde emtiayi satanin veya isi yapanin fatura vermesi

mecburidir.",
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- 267 nci maddesinde; "Emsal bedeli, gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dodgru olarak
tespit edilemeyen bir malin, degerleme glinlinde satiimasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi

degerdir.

Emsal bedeli sira ile, asagidaki esaslara gore tayin olunur.

Birinci sira: (Ortalama fiyat esasl) ...

Ikinci sira: (Maliyet bedeli esas) ...

Uclincii sira: (Takdir esasi) ..."

hikUimleri yer almaktadir.

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

- Arsa karsiligi olmak Gzere arsa sahibine daire/isyeri verilmesi durumunda, karsihidi ayni olan bir taahh(t
s6z konusudur. Arsa sahibi arsasinin bir kismini miteahhide devretme, miteahhit ise bunun karsiliginda

insa edecegdi dairelerin/isyerlerinin bir kismini arsa sahibine devretme taahhtdinde bulunmaktadir.

- Arsa sahibi, arsasinin belli bir payini devretmis olup, karsiliginda muteahhidin 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/isyerlerinin arsa payina

isabet etmektedir.

- Arsa sahibi ticari isletme bakimindan bu islem sonucunda arsasi aktifinden cikmakta olup, bunun
karsiliginda dairelere, isyerlerine ve/veya belli bir nakit paraya sahip olmaktadir. Ticari isletmenin
muteahhide devretmedigi arsa payl, mUteahhitce verilen dairelere/isyerlerine isabet ettigi icin ticari

isletmenin bu iktisadi kiymetleri kayitlarina arsa payi dahil olarak kaydetmesi gerekmektedir.

- Miteahhitin, insa ettigi dairelerden/isyerlerinden bir kismini arsa sahibine vermesi karsiliginda elde
ettigi iktisadi kiymet ise, arsa sahibinden devraldigi (mlteahhide kalan dairelere/isyerlerine isabet eden)
arsa pay! olup, arsa sahibine birakilan dairelerin/isyerlerinin karsiliginda muteahhit kendisinde kalan

dairelere/isyerlerine isabet eden 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 durumunda arsa
icin, mUteahhidin ise arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz birimler icin, es zamanl olarak gerceklesecek

arsa ve daire/isyeri teslim tarihinden itibaren yedi gun icerisinde fatura dizenlenmesi gerekmektedir.

Buna gore, muteahhit firma ile sirketiniz arasinda dizenlenen sézlesme kapsaminda, miteahhide teslim
edilen aktifinize kayith isyeri ve buna ait arsa payl, sirketinize verilen daire/isyeri birimlerinin karsihigini

teskil ettiginden, sirketinize teslim edilecek olan daire/isyerinin emsal bedeli {zerinden fatura
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dizenlemeniz 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

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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