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ilgide kayitll dzelge talep formunuzun ve dilekcenizin incelenmesinden, Belediyenize ait arsa

Uzerine yapilacak olan belediye hizmet binasinin insaasi icin miteahhit firma ile anlasildidi, arsa teslimi

icin Belediyenizin fatura kesme yukimliliginin dogmasina karsin fatura bastirma yUkimIGginin

bulunmadigi,

kat karsihdr arsa tesliminde nakit girisinin gerceklesmemesi dolayisiyla Belediyeniz

tarafindan tahsilat makbuzunun kesilemedigi belirtilerek, miteahhit firmanin kesecegi faturaya karsilik

KDV yoninden mahsuplasma isleminin nasil yapilacagi hususunda Baskanhigimiz gorist talep

edilmektedir.

I- KURUMLAR VERGIiSi KANUNU YONUNDEN
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5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 1 inci maddesinin birinci fikrasinin (c) bendinde, iktisadi
kamu kuruluslar vergi mukellefiyeti kapsamina alinmis olup, ayni Kanunun 2 nci maddesinin d¢incl
fikrasinda da Devlete, il 6zel idarelerine, belediyelere, diger kamu idarelerine ve kuruluslarina ait veya
bagl olup faaliyetleri devamli bulunan ve birinci ve ikinci fikralar disinda kalan ticari, sinai ve zirai
isletmelerin iktisadi kamu kurulusu oldugu; altinci fikrasinda ise iktisadi kamu kuruluslari ile dernek veya
vakiflara ait iktisadi isletmelerin kazan¢ amaci glitmemeleri, faaliyetlerinin kanunla verilmis goérevler
arasinda bulunmasi, tizel kisiliklerinin olmamasi, badimsiz muhasebelerinin ve kendilerine ayriimis
sermayelerinin veya is yerlerinin bulunmamasinin mukellefiyetlerini etkilemeyecegi, mal veya hizmet
bedelinin sadece maliyeti karsilayacak kadar olmasi, kar edilmemesi veya karin kurulus amaclarina

tahsis edilmesinin bunlarin iktisadi niteligini degistirmeyecegi hiikme baglanmistir.

Anilan Kanunun uygulanmasina iliskin aciklamalari iceren 1 Seri No.lu Kurumlar Vergisi Genel
Tebliginin (2.3.1.) béliminde iktisadi kamu kurulusunun ticari, sinai veya zirai bir isletme olusturup
olusturmadigi hususunda. Tebligin (2.4.) béliminde yapilan aciklamalarin dikkate alinmasi gerektigi

belirtilmistir.

S6z konusu Tebligin (2.4.) béliminde ise iktisadi isletmenin belirlenmesinde isletmenin belirgin
Ozelliginin baglihk, devamlilik ve faaliyetin ticari, sinai veya zirai bir mahiyet arz etmesinin, diger bir
anlatimla iktisadi isletmenin unsurlarinin ticari faaliyetin de temel 6zelliklerinden olan, bir organizasyona
bagh olarak piyasa ekonomisi icerisinde bedel karsiligi mal alim-satimi, imalati ya da hizmet ifalarn gibi
faaliyetler oldugu, kanunun bu gibi halleri tek tek saymak yerine, dernek veya vakif tarafindan piyasa
ekonomisi icerisinde icra edilen tim iktisadi faaliyetleri kapsamina aldigi, satilan mal veya hizmete ait
bedelin sadece maliyeti karsilayacak kadar olmasinin, kar edilmemesinin, karin kurulus amaclarina tahsis

edilmesinin bunlarin iktisadi isletme olma vasfini degistirmeyecedi aciklanmistir.

Dolayisiyla, belediyelerin tlzel kisiligi itibariyla kurumlar vergisi mikellefi olmamakla birlikte
devamlilik arz eden ticari, sinai ve zirai faaliyetleri nedeniyle belediyelerin tiizel kisiligine bagl olusan

iktisadi isletmelerin kurumlar vergisine tabi tutulmasi gerekecektir.

Bu hikim ve aciklamalara goére, Belediyeniz adina kayith bulunan arsa Uzerinde kat karsiligi
olarak belediye hizmet binasi insa ettiriimesi nedeniyle devamlilik arz eden ticari, sinai ve zirai bir
faaliyetten s6z edilemeyeceginden, bu faaliyet nedeniyle Belediyenize bagli bir iktisadi kamu kurulusu

olusmayacaktir.
II- KATMA DEGER VERGISIi KANUNU YONUNDEN
3065 sayili Katma Deger Vergisi (KDV) Kanununun;

1/1 inci maddesinde; ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde

Tarkiye'de yapilan teslim ve hizmetlerin, 1/3-d maddesinde mizayede mahallerinde yapilan satislarin;
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1/3-g maddesinde, genel ve katma butceli idarelere, il 6zel idarelerine, belediyeler ve kdyler ile bunlarin
teskil ettikleri birliklere, Universitelere, dernek ve vakiflara, her tlrli mesleki kuruluslara ait veya tabi
olan veyahut bunlar tarafindan kurulan veya isletilen miesseseler ile doner sermayeli kuruluslarin veya
bunlara ait veya tabi diger miesseselerin ticari, sinai, zirai ve mesleki nitelikteki teslim ve hizmetlerinin

KDV ye tabi oldugu,
2/5 inci maddesinde; trampanin iki ayri teslim oldugu,

17/4-r maddesinde ise; belediyelerin milkiyetinde, en az iki tam yil sUreyle bulunan istirak
hisseleri ile tasinmazlarin satisi suretiyle gerceklesen devir ve teslimlerin KDV'den istisna oldugu ancak,
istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin, bu amacla aktiflerinde bulundurduklari

tasinmaz ve istirak hisselerinin teslimlerinin istisna kapsami disinda tutuldugu
hukim altina alinmistir.

Diger taraftan, 60 No.lu KDV Sirkilerinin "1.8. Arsa Karsiligi insaat isleri" baslikli béliminde
belirtildigi Gzere, arsa karsihdi insaat islerinde iki ayr teslim s6z konusu olup, bunlardan birincisi, arsa
sahibi tarafindan muteahhide arsa teslimi; ikincisi ise muteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa

sahibine bagimsiz birim (konut veya isyeri) teslimidir.

Ote yandan, KDV oranlari, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye dayanilarak
30/12/2007 tarih ve 26742 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu
Kararnamesi ile Kararnameye ekli (I) sayil listede yer alan teslim ve hizmetler icin % 1, (ll) sayili listede
yer alan teslim ve hizmetler icin % 8, bu listelerde yer almayan vergiye tabi islemler icin % 18 olarak

tespit edilmistir.

S6z konusu Kararname Eki (1) sayili listenin 11 inci sirasinda "Net alani 150 m?'ye kadar konut
teslimleri" ibaresi yer almaktadir. Bu itibarla, KDV'ye tabi tasinmaz teslimlerinde KDV orani; net alani 150
m?2'yi asmayan konutlar icin % 1, 150 m?'yi asan konutlar ile metrekare sinirlamasi olmaksizin diger

butln tasinmazlar icin % 18'dir.

Bu cercevede, Belediye Baskanhginiz ile miteahhit firma arasinda diizenlenen s6zlesme uyarinca
"Kat Karsihd Belediye Hizmet Binasi Yapim isi" icin miteahhide yapilacak arsa teslimi, acik arttirma
suretiyle yapilmasi ya da arsanin belediyenizin bir iktisadi isletmesine ait olmasi halinde KDV'ye tabi
olacak aksi takdirde s6z konusu arsanizi belediye hizmet binasi yapimi karsiliginda miteahhide tesliminiz
KDV'ye tabi tutulmayacaktir. Arsa tesliminizin vergiye tabi olmasi halinde ise s6z konusu arsayi
tesliminiz, arsanin iki tam yildan fazla slreyle Belediye Baskanhginizin miulkiyetinde ya da iktisadi
isletmenizin aktifinde kayith olmasi kaydiyla, KDV Kanununun 17/4-r maddesine g6re KDV'den istisna

tutulacak, aksi takdirde yukarida belirtildigi sekilde KDV uygulanacaktir.
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Diger taraftan, kat karsiligi insaat sozlesmesi imzalanan miuiteahhit tarafindan Belediye
Baskanhginiza arsa karsiliginda yapilacak olan Belediye Hizmet Binasi teslimine iliskin olarak miteahhit

tarafindan diizenlenecek olan faturada % 18 oraninda KDV hesaplanmasi gerektigi tabiidir.
I-VERGI USUL KANUNU YONUNDEN

213 sayil Vergi Usul Kanununun; 227 nci maddesinde; bu kanunda aksine hikim olmadikca bu
kanuna gore tutulan ve Ucuncl sahislarla olan munasebet ve muamelelere ait olan kayitlarin tevsikinin
mecburi oldugu, 229 uncu maddesinde faturanin, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda misterinin
borclandigi mebladl gostermek lizere emtiayi satan veya isi yapan tlccar tarafindan muisteriye verilen
ticari vesika oldugu, 231 inci maddesinin 5 inci fikrasinda faturanin, malin teslimi veya hizmetin yapildigi
tarihten itibaren azami yedi glin icinde diizenlenecegi, 232 nci maddesinde ise sattiklari veya yaptiklari

isler icin fatura vermek ve fatura almak zorunda olanlar hiUkim altina alinmistir.

Anilan Kanunun 234 Uncl maddesinde; "Birinci ve ikinci sinif tlccarlar, kazanci basit usulde

tespit edilenlerle defter tutmak mecburiyetinde olan serbest meslek erbabinin ve ciftcilerin:

3.Vergiden muaf esnafa;

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

gibi kiymetli esya icin de tanzim edilir. hUkma yer almaktadir.

Mezkur Kanunun 262 nci maddesinde; maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi
veyahut degerinin arttirlmasi minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara muteferri bilumum giderlerin
toplamini ifade ettigi, 267 nci maddesinde, emsal bedelinin gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen
veyahut dogru olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme glninde satilmasi halinde emsaline
nazaran haiz olacagl deger oldugu, emsal bedelinin sira ile ortalama fiyat esasi, maliyet bedeli esasi ve
takdir esasina gore tayin edilecegi, 269 uncu maddesinde, iktisadi isletmelere dahil bulunan
gayrimenkullerin maliyet bedeliyle dederlenecegi, 270 inci maddesinde ise gayrimenkullerde maliyet
bedelini satin alma bedelinin olusturacagi, noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye
giderleri ile Emlak Alim ve Ozel Tiiketim Vergilerini maliyet bedeline ithal etmekte veya genel giderler

arasinda gostermekte mukelleflerin serbest olduklari hUkim altina alinmistir.
Genellikle kat/arsa karsiligi insaatlarda;

- Karsiligi ayni olan bir taahhiit s6z konusudur. Arsa sahibi arsasinin bir kismini miteahhide

devretme, miteahhit ise bunun karsiliginda insa edecedi dairelerin bir kismini arsa sahibine devretme
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taahhtdunde bulunmaktadir.

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

iktisadi kiymetleri kayitlarina arsa payi dahil olarak kaydetmelidir.

- Miteahhit ise, insa ettigi dairelerden bir kismini arsa sahibine vermekte olup, bunun karsiliginda
elde ettigi iktisadi kiymet ise miteahhidin arsa sahibinden devraldigi (miteahhide kalan dairelere isabet
eden) arsa payidir. Buna gore, muteahhit acisindan arsa maliyet bedeli, arsa sahibine teslim edilen daire
ve isyerlerinin insaati icin yapilan harcamalarin toplamini olusturmakta olup, bu bedel insaat maliyetinin

de icerisinde yer almaktadir.

Kat karsiligi insaat islerinde konutlarin; fiilen tamamlanmadan 6nce kat miulkiyetine gecilmesi
halinde mdlkiyetin devri tapuda tescil suretiyle gerceklestiginden satisa iliskin faturanin tapuya tescil
tarihinden veya herhangi bir suretle tapuya tescilinden evvel fiilen kullanilmaya baslanilmasi amaciyla
hak sahiplerine tahsis edilmesi durumunda satisa iliskin olarak konutlarin fiilen kullanim icin tahsis

edildigi tarihten itibaren yedi glin iginde diizenlenmesi gerekmektedir.
Yukarida yer alan hilkim ve aciklamalar dogrultusunda;

- Belediyenize ait arsanin muteahhide teslimi ile ilgili olarak muteahhit tarafindan Belediyeniz

adina gider pusulasi dizenlenmesi,

- Kat karsihigr olmak Uzere Belediyenize birakilan hizmet binasi icin, s6z konusu binanin teslim
edilmesinden (insaatin tamamlanarak mulkiyetin tarafiniza gecmesinden veya tescilden 6nce dairelerin
Belediyeniz kullanimina terk edilmesinden) itibaren yedi gin icerisinde Belediyeniz adina yine mUteahhit
tarafindan Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesine goére tespit edilen emsal bedel Uzerinden fatura

dizenlenmesi,
gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

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

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

Ozelge gecersizdir.
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(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 06zelgeye 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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