Kat karsiligi yapilan insaata iliskin maliyetlerin ne sekilde
hesaplanmasi gerektigi ile arsa karsiligl arsa sahibine verilen ve
kendi adina isletmeden cekilen bagimsiz bolumler hk.
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Konu : Kat karsiligi yapilan insaata iliskin maliyetlerin ne sekilde hesaplanmasi
gerektigi ile arsa karsiligi arsa sahibine verilen ve kendi adina isletmeden

cekilen bagimsiz bélimler hk.

ilgide kayith dilekcenizde; devlet memuru olan esinize ait bir arsa (zerinde miteahhitlik
yaptiginiz, 3 isyerinin esinize verilmesi ve 1 isyerinin ise isletmenizde kalmasi sartini iceren noter
vasitasiyla kat karsiligi insaat sozlesmesi diizenlediginiz, insaatin tamamlanmasi Uzerine 31/12/2009
tarihi itibariyle miukellefiyetinizin sonlandirildi§i, Gclncl kisilere herhangi bir satisinizin olmadigi,
sOzlesme geregince isletmenize kalan 1 isyerini kendi adiniza, kalan 3 isyerini de esiniz adina maliyet
bedeli Gzerinden %18 katma deger vergisi (KDV) hesaplayarak faturalandirdiginiz, hesap 6zetinde zarar

ortaya ciktigi belirtilerek konu ile ilgili olarak Baskanligimiz gérisi sorulmaktadir.
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I- VERGIi USUL KANUNU YONUNDEN DEGERLENDiIRME:

213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- 229 uncu maddesinde faturanin, satilan emtia veya yapilan is karsiiginda musterinin
borclandigi mebladi 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 yedi glin icinde diizenlenecedi,

- 262 nci maddesinde, maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin

arttinlmasi minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara muteferri bilumum giderlerin toplamini ifade ettigi,

- 269 uncu maddesinde, iktisadi isletmelere dahil bulunan gayrimenkullerin maliyet bedeliyle

degerlenecedi;

- 270 inci maddesinde ise, gayrimenkullerde, maliyet bedeline, satin alma bedelinden baska,
makine ve tesisatta gumruk vergileri, nakliye ve montaj giderleri ile mevcut bir binanin satin alinarak
yikilmasindan ve arsasinin tesviyesinden miutevellit giderlerin girdigi ve mukelleflerin noter, mahkeme,
kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile Emlak Alim ve Ozel Tiketim Vergilerini maliyet bedeline

ithal etmekte ve genel giderler arasinda gostermekte serbest oldugu,

- 271 inci maddesinde, insa edilen binalarda ve gemilerde, imal edilen makine ve tesisatta,

bunlarin insa ve imal giderlerinin, satin alma bedeli yerine gececedi,
hikme baglanmistir.
Genellikle kat karsilig! insaatlarda;

- Arsa karsiligi olmak Uzere arsa sahibine daire/isyeri verilmesi durumunda karsilidi ayniolan bir
taahhit s6z konusudur. Arsa sahibi arsasinin bir kismini midteahhide devretme, miteahhit ise bunun
karsiliginda insa edecedi dairelerin/isyerlerinin bir kismini arsa sahibine devretme taahhldinde

bulunmaktadir.

- Arsa sahibi arsasinin belli bir payini devretmis olup, karsiliginda miteahhidin verdigi dairelere,
isyerlerine veya belli bir nakit paraya sahip olmaktadir. Arsa payinin bir kismi ise kendisinde kalmakta, bu

kalan kisim da muteahhit tarafindan kendisine verilen dairelere isabet etmektedir.

- Arsa sahibi ticari isletme ise, bu islem sonucunda arsasinin bir kismi elden ¢cikmakta, bunun
karsiliginda dairelere, isyerlerine veya belli bir nakit paraya sahip olmaktadir. Ticari isletmenin
muUteahhide devretmedigi arsa payl muiteahhitce verilen dairelere isabet ettigi icin ticari isletme bu

iktisadi kiymetleri kayitlarina arsa payi dahil olarak kaydetmelidir.
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- Miteahhit ise insa ettigi dairelerden/isyerlerinden 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, arsa sahibine birakilan dairelerin/isyerlerinin

karsiliginda muiteahhit ise kendisinde kalan dairelere/isyerlerine isabet eden arsapayini devralmaktadir.

- Mlteahhit acisindan arsa maliyet bedeli (arsa pay! karsiliginda) arsa sahibine teslim edilen
daire ve igyerlerinin yapimi icin yapilan harcamalarin toplamini olusturmakta olup, bu bedel insaat
maliyetinin de icerisinde yer almaktadir. Buna gore, arsa karsiliginda muteahhit firma tarafindan arsa
sahibine verilecek daireler, isyerleri icin yapilan harcamalar veya 6édenen nakit para anilan miiteahhit

firma acisindan arsa sahibinden alinan arsa payinin maliyet bedeli olacaktir.

Bu durumda muateahhit acisindan arsa  maliyeti, Arsa sahibine birakilan

dairelerin/isyerlerinin maliyet bedeli = Miteahhide devredilen arsa pay! olmaktadir.

- Ticari isletmenin muteahhide devretmeyerek uhdesinde kalan arsa payl herhangi bir satis

islemine konu edilmedidi icin bu arsa payi icin bir fatura dliizenlenmesine gerek bulunmamaktadir.

- Miuiteahhit acisindan kendisine kalan dairelerin/isyerlerinin maliyeti ise, hem kendi
daireleri/isyerleri hem de bu daireler isyerlerine isabet eden arsa payi icin 6dedigi bedelin (arsa sahibine

biraktigi dairelerin, isyerlerinin maliyet bedeliveya nakit paranin) toplami olmaktadir.
Bu aciklamalara goére;

- Muteahhide teslim edilen arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa
sahibinin arsa alim satimini mutad ve siirekli bir faaliyet olarak surdirmesi halinde; arsa
sahibince mlteahhite teslim edilen arsa ayri bir teslim olacagindan, arsa sahibi tarafindan muteahhit

adina fatura dizenlenmesi,

- Arsa sahibinin, gercek usulde mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arnizi bir
faaliyet olarak arsasini daire veya isyeri karsiliginda miteahhide tesliminde, arsa sahibinin
mukellef olmamasindan dolayr miuteahhit tarafindan arsa sahibine gider pusulasi dudzenlenmesi

gerekmektedir.

Diger taraftan, s6z konusu dairelerin/isyerlerinin arsa sahibine teslim edilmesinden
(insaatin tamamlanarak mulkiyetinaliciya gecmesinden) itibaren yedi gun icinde muteahhit tarafindan

arsa sahibi adina dairelerin/isyerlerinin emsal bedeli lizerinden fatura dizenlenecegdi de tabiidir.

Ote yandan, mikellefiyetinizi sonlandirmaniz nedeniyle kendi adiniza isletmeden cekmis
oldugunuz bagimsiz bolim icin emsal bedel Uzerinden azami yedi glin icerisinde fatura dizenlenmesi

gerekmektedir.
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Diger yandan, Vergi Usul Kanununun 176 nci maddesi kapsaminda ikinci sinif tlccar olarak
isletme hesabl esasina gore defter tutmakta oldugunuzdan, s6z konusu bagimsiz bélimlerin devrine
iliskin hasilatin, ayni Kanunun 194 Uncl maddesi uyarinca isletme hesabinin hasilat kismina intikal
ettirilmesi ve ayni Kanunun 196 nci maddesi uyarinca da isletme hesabi hulasasinin hasilat tablosuna

dahil edilmesi gerekecegi tabiidir.

II- GELIiR VERGIiSi YONUNDEN DEGERLENDiIRME:

Kat karsihdr baskalarinin arsasina yapilan insaatlarda toplam maliyet arsa maliyeti ile insaat
maliyetinin toplanmasi suretiyle hesaplanmakta olup, her bir kat, dikkan veya dairenin maliyeti ise, her
kat, daire veya dikkana belirli 6lci ve esaslara gére binanin tim maliyetinden pay verilmek suretiyle

tespit edilmektedir.

Toplam insaat maliyeti, insaati yapanlar tarafindan arsa sahibine verilen dairelerin insasi icin
yapilan harcamalar ile kendilerine ait daireler icin yapilan harcamalardan olusmakta, insaatin toplam
maliyetinin arsa sahibine verilen dairelere isabet eden kismi ile arsa sahibine yapilan nakit édemelerin

toplami ise toplam arsa maliyetini (mUteahhidin kendisine ait dairelerin arsa maliyeti) vermektedir.

Arsa Uzerinde muteahhidin payinin bulunmasi durumunda ise, toplam arsa maliyeti, muteahhidin
hissesine diisen arsa payinin maliyeti ile diger arsa payi karsiligi arsa sahibine verilen dairelere isabet

eden insaat maliyeti ve arsa sahibine yapilan nakit 6demelerden olusmaktadir.

111- KATMA DEGER VERGISi KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME:

KDV Kanununun;

1/1 inci maddesinde, Turkiye'de ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti
cercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin KDV ye tabi oldugu, maddenin 2 nci fikrasinda ise bu
faaliyetlerin kapsami, niteligi ve devamliiginin Gelir Vergisi Kanunu hikimlerine gbre Gelir Vergisi
Kanununda aciklik bulunmadigi hallerde Tlrk Ticaret Kanunu ve diger ilgili mevzuat hikimlerine gore

tayin ve tespit edilecedi,
2/5 inci maddesinde, trampanin iki ayri teslim hikminde oldugu,

27/1 inci maddesinde, 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, 27/3 Unclu maddesinde ise emsal bedel ve emsal Ucretin Vergi Usul Kanunu

hikimlerine gore tespit olunacagi

hikme baglanmistir.
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30 Seri No.lu KDV Genel Tebliginin D béliminde; "Arsa karsilidi insaat isinde iki ayri teslim s6z
konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan muateahhide arsa teslimi; ikincisi ise muteahhit
tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya isyeri teslimidir." aciklamasi yer

almaktadir.

Buna gore, isletmeniz tarafindan arsa karsiligi arsa sahibine teslim edilen bagimsiz birimler KDV
ye tabi olup, arsa sahibine verilen bagimsiz birimlerin (isyerinin) arsa payi! dahil emsal bedeli Gzerinden

%18 oraninda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

Diger taraftan, isletmenizin arsa karsiligi insa ettigi isyerlerinden bir tanesini adiniza fatura

etmesi halinde bu isyerinin emsal bedeli Gzerinden % 18 oraninda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

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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