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Konu e

llgide kayitl basvurunuzda, sirketinizin aktifine kayith arsanin %50 kat karsili§i insaat s6zlesmesi
ile insaat yapilmak Uzere miuteahhit firmaya verildigi, miteahhit firmanin insaat ruhsatini almasini
muUteakip 10/11/2010 tarihinde iskan ruhsati aldigi, biten arsa karsihdi insaattaki bagimsiz boéltimlerin
tamaminin arsa sahibi adina kat irtifaki olarak tapuda tescilli oldugu belirtilerek, kat karsihidi insaat
stzlesmesi geredi miteahhit firmanin hissesine disen daireleri arsa sahibi adina tescilli kat irtifaki
Uzerinden UclUncu sahislara satisinda arsa sahibi olarak kurumlar vergisi karsisindaki durumunuz ile
muUteahhit firmanin sirketinize disen daireleri teslim etmesi halinde katma deger vergisi 6deyip

0demeyeceginiz sorulmaktadir.
Kurumlar Vergisi Kanunu Acisindan:

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 6 nci maddesinde, kurumlar vergisinin, mukelleflerin bir
hesap donemi icinde elde ettikleri safi kurum kazanci Gzerinden hesaplanacagi ve safi kurum kazancinin

tespitinde Gelir Vergisi Kanununun ticari kazan¢ hakkindaki hiikiimlerinin uygulanacagi belirtilmistir.

Sayfal/4



Vergi Usul Kanununun 3 Gnci maddesinin (b) fikrasinda ise; vergilendirmede vergiyi doguran olay
ve bu olaya iliskin muamelelerin gergek mahiyetinin esas oldugu, vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin
muamelelerin gercek mahiyetinin yemin haric her tarli delille ispatlanabilecegi, vergiyi doguran olayla
ilgisi tabii ve agik bulunmayan sahit ifadesinin ispatlama vasitasi olarak kullanilamayacag, iktisadi, ticari
ve teknik icaplara uymayan ve olayin 6zelligine gbére normal ve mutad olmayan bir durumun iddia

olunmasi halinde ispat kilfetinin bunu iddia eden tarafa ait oldugu hikme baglanmistir.

Buna gore, sirketinize ait olan daireler disinda kalan ve muteahhit firma ile yapilan s6zlesme
geregi gercekte muteahhit firmaya birakilan bagimsiz bolimlere tekabll eden kat irtifak paylarinin,
sirketiniz tarafindan miuteahhit firmanin belirleyecegi UclnclU kisilere tapuda devir edilmesi islemi,
sirketinizce yapilan bir satis islemi olarak degerlendiriimeyecek ve kurumlar vergisi agisindan herhangi

bir vergilendirme olmayacaktir.

Diger taraftan, s6z konusu bagimsiz bélimlerin Gc¢lncl kisilere satisindan elde edilecek kazancin

mUteahhit firmanin kurum kazancina dahil edilerek beyan edilmesi gerektigi tabiidir.
Katma Deger Vergisi Kanunu Acisindan:
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,

2/1 inci maddesinde, teslimin, bir mal Gzerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket

edenlerce, aliclya veya adina hareket edenlere devredilmesi oldugu,
2/5 inci maddesinde, trampanin iki ayri teslim hilkminde oldugu,

17/4-r maddesinde, kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin mulkiyetinde, en
az iki tam yil slreyle bulunan istirak hisseleri ile tasinmazlarin satisi suretiyle gerceklesen devir ve
teslimler ile bankalara borclu olanlarin ve kefillerinin borclarina karsilik tasinmaz ve istirak hisselerinin
(mizayede mahallerinde yapilan satislar dahil) bankalara devir ve teslimlerinin KDV den istisna oldugu,
istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin, bu amacla aktiflerinde bulundurduklari

tasinmaz ve istirak hisselerinin teslimlerinin istisna kapsami disinda oldugu
hiklm altina alinmistir.
Konuya iliskin aciklamalarin yer aldigi 60 No.lu KDV Sirkilerinin;

(1.8.1) bolimuinde; "Arsa karsiligi insaat islerinde iki ayrn teslim s6z konusudur. Bunlardan
birincisi, arsa sahibi tarafindan miteahhide arsa teslimi; ikincisi ise mUteahhit tarafindan arsaya karsilik

olarak arsa sahibine bagimsiz birim (konut veya isyeri) teslimidir.
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Arsa karsiligl insaat islerinde vergiyi doguran olay, miteahhidin arsa karsiligi konut, isyeri gibi
bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Bu tarih itibariyle arsa agisindan da vergiyi
doguran olay vuku bulmaktadir. Tasinmazda teslim kural olarak tapuya tescil ile gerceklesmekle birlikte,
tapuya tescilden once badimsiz birimlerin alicinin tasarrufuna terk edilmesi durumunda da vergiyi

doguran olay gerceklesmektedir.

Dolayisiyla, arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmasi durumunda arsa icin, mUteahhidin
ise arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz birimler igin, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarih itibariyle

es zamanli olarak fatura dizenlemesi gerekmektedir.

Buna goére; arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini
mutad ve slrekli bir faaliyet olarak strdirmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte,
muteahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle dizenlenecek faturada arsa karsiligi alinan bagimsiz
birimlerin emsal bedeli (arsa pay! dahil) Gzerinden genel oranda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.
Vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miteahhitten arsa sahibine yapilacak bagimsiz birim
teslimleri icin miteahhit tarafindan dizenlenecek faturada bagimsiz birimin niteligine gére emsal bedeli

(arsa payi dahil) Gzerinden %1 veya %18 oraninda KDV hesaplanmasi gerekmektedir." aciklamasina;

(1.8.2) boliminde ise; "Bagimsiz birimlerin Gc¢lncl sahislara satisinda, vergiyi doguran olayin
vuku buldugu tarihte sadece mditeahhit tarafindan Uclncl sahislara fatura dizenlenecek, faturada
gosterilen toplam bedel Uzerinden bagimsiz birimin niteligine gére %1 veya %18 oraninda KDV

hesaplanarak beyan edilecektir.

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutad ve surekli
bir faaliyet olarak slirdirmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarih itibariyle hasilattan
kendisine kalan pay icin mUteahhide arsa satis faturasi dizenleyecek, fatura bedeli lGzerinden genel
esaslara gére KDV hesaplayarak beyan edecektir. Arsa tesliminin, KDV nin konusuna girmemesi veya

KDV den istisna edilmis olmasi halinde bu teslimde KDV hesaplanmayacaktir." aciklamasina
yer verilmistir.
Bu hikim ve aciklamalar cercevesinde;

1. Ana faaliyet konusu tasimacilik ve gida ticareti olan sirketinizin iktisap etmis oldugu arsanin kat
karsihdl insaat s6zlesmesine istinaden miteahhit firmaya teslimi, s6z konusu arsanin en az 2 tam vyl
sureyle sirketinizin aktifinde kayith olmasi, sirketinizin faaliyet konusu ile iliskilendirilecek sekilde iktisadi
isletmeye dahil olmamasi ve arsa alim satiminin mutad ve surekli bir faaliyet olarak surddridlmemesi
sartlarinin birlikte gerceklesmesi kaydiyla, KDV Kanununun 17/4-r maddesi kapsaminda KDV den
istisnadir. Bu sartlarin gerceklesmemesi halinde ise, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte,

muUteahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle dizenlenecek faturada arsa karsiligi alinan bagimsiz
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birimlerin emsal bedeli (arsa pay! dahil) Gzerinden genel oranda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

2. Miteahhit firma tarafindan arsa karsiligi sirketinize bagimsiz boélimlerin teslimi KDV ye tabi
bulunmakta olup, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miteahhit firma tarafindan dizenlenecek
faturada, teslim edilen bagimsiz béltimlerin niteligine gore emsal bedeli (arsa pay! dahil) Gzerinden %1

veya %18 oraninda KDV hesaplanarak beyan edilecektir.

3. Bagimsiz birimlerin Gglincl sahislara satisinda ise, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte
sadece muteahhit tarafindan Uclncl sahislara fatura dlzenlenerek KDV hesaplanacak olup, firmanizca
yapilan bir satis islemi olarak degerlendirilmeyen bu satislar nedeniyle fatura dizenlemenize ve KDV

hesaplamaniza gerek bulunmamaktadir.

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 yanlis bilgi verilmis ise bu

O0zelge 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 Resmt

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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