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Ilgi: /04/2008 tarihli dilekcgeniz.

Ilgi’de kayitli dilekgeniz ile San.A.$S.’'nin
aktifinde kayitli arsa Ulzerine kat karsiligi insaat yapmak
Uzere sodzlesme dizenlendigi, yapilan s6zlesme uyarinca,

San.A.S.’ye ait olan arsanin %50 hissesinin sirketinize
devredilecegi, buna karsilik sirketinizce yapilacak konutlarin
% 50’sinin arsa sahibi sirkete devredilecegqi;

Arsa teslimi sirasinda herhangi bir gelir dogmamasina
karsilik, mevcut yasal dizenlemeler kapsaminda arsa teslimine
iliskin fatura dizenlenmesi durumunda Katma Deger Vergisi
hesaplanacagi, insaatlarin 2-3 yil sonra tamamlandigi g6z
onine alindiginda arsa teslimi ile konutlarin teslim edildigi
donem arasinda fark olusacagi belirtilerek;

Gerek arsa teslimi, gerekse insaat teslimi sirasinda emsal
bedel lizerinden fatura diizenlenmesi durumunda kayitli deger
ile emsal bedel arasinda c¢ikan farkin bagimsiz boélumlerin
gercekten satildigi donemde dikkate alinmak Ulzere, “ gelecek
yil geliri” gibi gecici bir hesaba alinip alinmayacagi ile
arsa karsiligi insaat yapacak sirketin, arsa faturasini
dizenledigi donemde sirketinizce, arsanin emsal bedeline esit
tutarli “insaat hizmet karsiligi alinan avans” Kkarsiligi



fatura duzenlenmesinin ve KDV hesaplanmasinin mumkun olup
olmadigi hususunda Baskanligimiz goérisu talep edilmektedir.

Bilindigi Uzere, Katma Deger Vergisi Kanununun 1/1’'inci
maddesiyle Turkiye’de yapilan ticari, sinai, zirai faaliyet ve
serbest meslek faaliyeti cercevesindeki teslim ve hizmetler
vergiye tabi tutulmus ve ayni Kanunun 2/1. maddesine godre
teslim; bir mal Uzerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun
adina hareket edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere
devredilmesi olarak tanimlanmistair.

Yine ayni Kanunun 2/5. maddesinde trampanin iki ayri teslim
oldugu, 4/2. maddesinde, bir hizmetin karsiliginin bir mal
teslimi veya diger bir hizmet olmasi halinde bunlarin her
birinin ayri islem oldugu, hizmet veya teslim hikimlerine gére
ayri ayri vergiye tabi tutulacagi, 10. maddenin (a)
fikrasinda, mal teslimi ve hizmet ifasi hallerinde malin
teslim veya hizmetin yapilmasi ile (b) fikrasinda malin
tesliminden veya hizmetin yapilmasindan oOnce fatura veya
benzeri belgeler verilmesi halinde bu belgelerde gosterilen
miktarla sinirli olmak Uzere fatura ve benzeri belgelerin
dizenlenmesi ile vergiyi doguran olayin meydana gelecegi,
27/1. maddesinde 1ise bedeli bulunmayan veya bilinmeyen
islemler ile bedelin mal, menfaat, hizmet gibi paradan baska
degerler olmasi halinde matrahin islemin mahiyetine gdre emsal
bedeli veya emsal iicreti oldugu hiikme baglanmistir.

Bakanligimiz kat karsiligi insaat islerinin KDV karsisindaki
durumuna iliskin goérisinid 30 Seri No.lu KDV Genel Tebligi ile
belirlemistir. Anilan Teblig’de; arsa__karsiligi insaat

islerinde iki ayri teslim oldugu, bunlardan birincisinin, arsa
sahibi tarafindan miteahhide arsa teslimi; ikincisinin ise
muteahhit tarafindan arsaya karsilik olmak Uzere arsa sahibine




yapilan konut veya isyeri teslimi oldugu ve bu iki tesliminde
ayri ayri satis hikminde oldugu ve katma deger vergisine tabii
oldugu hususunda gerekli aciklamalar yapilmistair.

Bununla birlikte, Vergi Usul Kanununun 328. maddesinde devir
ve trampanin satis hidkminde oldugu hidkim altina alinmis olup,
arsa karsiligi insaat isinde de iki ayri teslim s6z konusu
oldugundan, miteahhitlerin arsa alimlarinin, istisna kapsamina
girsin girmesin konut ve 1isyeri satislarinin Vergi Usul
Kanunu’nda sayilan belgelerle belgelendirilmesi gerekmektedir.

Ayrica Kanununun 229’'ncu maddesinde fatura, satilan emtia veya
yapilan 1is karsiliginda musterinin borc¢landigi meblagi
gostermek Uzere emtiayi satan veya isi yapan ticcar tarafindan
musteriye verilen ticari vesika olarak tanimlanmistir.

Diger taraftan, kat karsiligi baskalarinin arsasina yapilan
insaatlarda toplam insaat maliyeti, insaati yapanlar
tarafindan arsa sahibine verilen dairelerin 1insasi 1ic¢in
yapilan harcamalar ile kendilerine ait daireler icin yapilan
harcamalardan olusmakta, her bir kat veya dairenin maliyeti de
her kat veya daireye belirli O0lcu ve esaslara gore binanin tum
maliyetinden pay verilmek suretiyle tespit
edilmektedir. Ayrica insaatin toplam maliyetinin arsa sahibine
verilen dairelere isabet eden kismi ise toplam arsa maliyetini
(miiteahhidin kendisine ait dairelerin arsa maliyeti)
vermektedir.

Buna gore; kat karsiligi insaatin arsa maliyet
bedeli, miteahhit firma tarafindan arsa karsiliginda arsa
sahibine teslim edilen gayrimenkullerin insaati ig¢in yapilan



harcamalarin toplamindan olusmaktadir. Bu bedel kat karsiligis
teslim edilen arsanin sahibi icinde, teslim ettigi arsanin
degerini ifade etmektedir.

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 13. maddesinde, kurumlar
vergisinin, Kanunun 1. maddesinde yazili miukelleflerin bir
hesap donemi icinde elde ettikleri safi kurum kazanci
uzerinden hesaplanacagi ve safi kurum kazancinin tespitinde
Gelir Vergisi Kanunu’'nun ticari kazanc¢ hakkindaki hukumlerinin
uygulanacagi belirtilmistir.

Gelir Vergisi Kanunu’'nun 38. maddesinde ise, bilanco esasina
gore ticari kazancin, tesebbisteki 6z sermayenin hesap donemi
sonunda ve basindaki degerler arasindaki miuspet fark oldugu,
bu donem zarfinda sahip veya sahiplerce, isletmeye ilave
olunan degerlerin bu farktan indirilecegi, isletmeden cekilen
degerlerin ise farka ilave olunacagi, ticari kazancin bu
suretle tespit edilmesi sirasinda Vergi Usul Kanununun
degerlemeye ait hukimleri ile bu Kanununun 40 ve 41. maddeleri
hikumlerine uyulacagi hukmine yer verilmistir.

Ticari kazancin tespitinde “tahakkuk esasi” ve “donemsellik”
ilkeleri gecgerlidir. Tahakkuk esasinda, gelir veya giderin
miktar ve mahiyet itibariyle kesinlesmis olmasi, yani geliri
veya gideri doguran islemin tekemmdl etmesinin yani sira,
miktarinin ve islemden kaynaklanan alacagin veya borcun o6deme
sartlarinin da belirlenmis olmasi gereklidir. Bu esas dikkate
alindiginda bir gelir wunsurunun, doénemsellik ilkesinin
uygulanmasina iliskin 6zel bir dizenleme bulunmadigi silirece,
mahiyet ve tutar itibariyle kesinlestigi dénem kazancinin
tespitinde dikkate alinmasi gerekmektedir.



Yapilan bu aciklamalar uyarincCa .. San. A.S. tarafindan
sirketinize yapilacak arsa teslimi ile sirketiniz tarafindan
bahsi gecen sirkete yapilacak konut teslimleri ayri ayri satis
hikminde oldugundan, katma deger vergisine tabii olacak ve her
iki teslim icginde vergiyi doguran olayin gerceklesmesini
muteakip emsal bedel Uzerinden fatura duzenlenerek ilgili
donem beyannamesine dahil edilecektir. Buna goOre, miteahhitlik
hizmeti veren sirketinizin insaat faaliyetine baslamadan oOnce
arsanin emsal bedeline esit tutarli avans faturasi dizenlemesi
mimkin degildir. Ote yandan, emsal bedel uygulamasinda
ise arsa tesliminde, VUK.’nun 267. maddesinin {iclincl sirasi
olan takdir esasi; sirketinizce teslim edilecek dairelerin
teslimi sirasinda, s06z konusu dairelerin maliyetlerinin
bilinmesi ve c¢ikarilmasi mimkin oldugundan VUK. 'nun 267.
maddesinin ikinci sirasinda yer alan maliyet bedeli esasina
gore 1islem yapilacaktir. Duzenlenecek faturalarda tespit
edilen bu bedellerin bulunmasi zorunludur. Bu sekilde tespit
edilen bedellerden, arsa paylarina isabet eden bedellerin
disulmesi suretiyle fatura dizenlenmesi mimkin degildir.

Bununla birlikte, “tahakkuk esasi” ve “donemsellik
ilkesi” geregince gerek arsa teslimi gerekse konut teslimi
sirasinda maliyet bedeli ile emsal bedel arasinda olusan
kar/zarar”in 1ilgili doénem (teslimin yapildigi) kazancinin
tespitinde dikkate alinmasi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.



