Kat karsiligi insaat i1isinde
teslim olunan
gayrimenkullerin indirim
konusu yapilip yapilamayacagi
1le belge diizeni

T.C.
GELIR IDARESI BASKANLIGI
ISTANBUL VERGI DAIRESI BASKANLIGI

Mikellef Hizmetleri Usul Grup Midiirliigi

Kat karsiligi insaat isinde teslim olunan
Baslik gayrimenkullerin indirim konusu yapilip
yapilamayacagi ile belge diizeni hk.
Tarih 05/08/2013
Sayi 11395140-019.01-1179

Ilgide kayitli 6zelge talep formunuzun ve eki dilekcenizin
incelenmesinden, kurumunuzun, insaat ve taahhut isiyle istigal
ettigi, kurum adina bes yil o6nce .. TL'ye alinan arsanin “kat
karsiligi insaat yapimi ve satis vaadi sozlesmesi” ile
miteahhit firmaya verildigi belirtilerek; miteahhit firma
tarafindan kurumunuzun arsa sahibi olmasi sebebiyle kurumunuz
adina duzenlenen fatura Uzerinden hesaplanan katma deger
vergisinin (KDV) kayitlarinizda indirim konusu yapilip
yapilamayacagi, kurumunuz adina emsal deger Uuzerinden
dizenlenen bagimsiz boélum tutarlarinin kurum kayitlarinda
aktiflestirilmek suretiyle yeni maliyet unsurlari olarak
dikkate alinmasinin mimkin olup olamayacagi ile arsa
sahibinin sirket degil de gercek kisi olmasi halinde
yiuklenici firmanin emsal bedel Uzerinden dizenleyecegi
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bagimsiz bolim fatura tutarinin, bir yilda birden fazla satais
yapilmasi (ticari kazan¢ yonunden mukellefiyet tesisi) halinde
dogacak gelir vergisi yoniunden maliyet bedeli olarak dikkate
alinip alinamayacagi ile KDV’'’nin indirim konusu yapilip
yapilamayacagi hususlarinda Gelir ve Kurumlar Vergileri, Katma
Deger Vergisi ve Vergi Usul Kanunu ac¢isindan Baskanligimiz
gorusinun talep edildigi anlasilmaktadair.

I- GELIR VERGISI KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’'nun 37°'nci maddesinin birinci
fikrasinda, her tirlu ticari ve sinai faaliyetlerden dogan
kazanclarin ticari kazanc¢ oldugu hukmine yer verilmis olup
aynli maddenin ikinci fikrasinin (4) numarali bendinde ise,
gayrimenkullerin alim satim ve insa isleriyle devamli olarak
ugrasanlarin bu islerinden elde edilen kazancin ticari kazang
sayilacagi hikme baglanmistair.

Ayni Kanun’un 38°inci maddesinde; “Bilanco esasina gOre ticari
kazan¢c, tesebblisdeki 0z sermayenin hesap donemi sonunda ve
basindaki degerleri arasindaki misbet farktir. Bu dénem
zarfinda sahip veya sahiplerce:

1. Isletmeye ilave olunan dederler bu farktan
indirilir;

2. Isletmeden cekilen dederler ise farka ilave
olunur.

Ticari Kazancin bu suretle tespit edilmesi
sirasinda, Vergi Usul Kanunu’nun degerlemeye ait hikumleri ile
bu Kanun’un 40 ve 41°’inci maddeleri hikuimlerine
uyulur.” hukmine yer verilmistir.

Ayrica ticari kazancin tespitine iliskin Gelir Vergisi
Kanunu’nun 39°uncu maddesinin ikinci fikrasinda; “Elde edilen
hasilat, tahsil olunan paralarla tahakkuk eden alacaklari;
giderler ise, tediye olunan ve borc¢lanilan meblaglari 1ifade
eder.”parantez ici hukmu yer almaktadir.



Kanun’da yer alan dizenlemelerden anlasilacagi lzere, ticari
kazancin tespitinde, donemsellik ilkesi geregince isletmenin
surekli kabul edilen Oomrid belli donemlere bdélunur ve her
donemin faaliyet sonuc¢lari diger ddnemlerden bagimsiz olarak
saptanir. Gelir ve giderler tahakkuk esasina gore
muhasebelestirilerek hasilat, gelir ve karlar ayni doneme ait
maliyet, gider ve zararlarla karsilastirilair. Tahakkuk ise
gelirin ve giderin miktar ve mahiyet itibariyla kesinlesmesini
ifade eder.

Ote yandan, baskasinin arsasi lizerine insaat yapanlarin arsa
sahibine vermis olduklari dairelerin insasi icin yapmis
olduklari harcamalarla, kendilerine ait daireler ig¢in yapmis
olduklari harcamalarin toplami insaat maliyetini verir.
Miteahhide ait dairelerin maliyeti, toplam insaat maliyetinin
bu dairelere dagitimi suretiyle bulunur. Insaatin toplam
maliyetinin arsa sahibine verilen dairelere isabet eden kismi
muteahhidin kendisine ait dairelerin arsa maliyetidir.

Bu itibarla, kurumunuz tarafindan muteahhide verilen arsa
Uzerine yapilan dairelerin insasi tamamen bitirilmedigi
middetce insaat maliyeti olusmayacagindan, insaatin devami
sirasinda yapilan satislar karsiliginda alinan tutarlarin
avans olarak degerlendirilmesi ve s6z konusu dairelerin teslim
edildigi donem kazancina dahil edilmesi gerekmektedir. Ancak,
dairelerin tamamlanmasi ile ilgili muvazaali bir durumun
tespit edilmesi durumunda, gerekli cezai 1islemlerin
uygulanacagi tabiidir.

II- KATMA DEGER VERGISI KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME

3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu’'nun 1/1"inci
maddesinde; Turkiye’'de ticari, sinai, zirai faaliyet ve
serbest meslek faaliyeti c¢evresinde yapilan teslim ve
hizmetlerin KDV'ye tabi oldugu, Kanun’un 27/1"inci maddesinde;
bedeli bulunmayan veya bilinmeyen islemler ile bedelin mal,
menfaat, hizmet gibi paradan baska degerler olmasi halinde
matrahin islemin mahiyetine gore emsal bedeli veya emsal



ucreti oldugu, 27/3°lincli maddesinde de; emsal bedeli ve emsal
ucretinin Vergi Usul Kanunu hikimlerine gdre tespit olunacagi,

29/1-a maddesinde; mukelleflerin vyaptiklari vergiye tabi
islemler uzerinden hesaplanan KDV’'den bu Kanun’da aksine hukum
olmadikca faaliyetlerine iliskin olarak kendilerine yapilan
teslim ve hizmetler dolayisiyla hesaplanarak dizenlenen fatura
ve benzeri vesikalarda gosterilen KDV'yi indirebileceqi,

29/3°Uncu maddesinde de; indirim hakkinin, vergiyi doguran
olayin vuku buldugu takvim yili asilmamak sartiyla ilgili
vesikalarin kanuni defterlere kaydedildigi vergilendirme
doneminde kullanilacagi, hukme baglanmistir.

Konuyla ilgili olarak vyayimlanan 08/08/2011 tarih,
KDVK-60/2011-1 Sayili Katma Deger Vergisi Sirkileri’nin
“1.8.1. Arsa Karsiligi Insaat Isleri” baslikli bélimiinde;

“

. Arsa karsiligi insaat islerinde 1iki ayri teslim s6z
konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan
muteahhide arsa teslimi; 1ikincisi 1ise muteahhit tarafindan
arsaya karsilik olarak arsa sahibine bagimsiz birim (konut
veya isyeri) teslimidir.

Arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran
olay, miteahhidin arsa karsiligi konut, isyeri gibi bagimsiz
birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Bu tarih
itibariyla arsa acisindan da vergiyi doguran olay vuku
bulmaktadir. Tasinmazda teslim kural olarak tapuya tescil ile
gerceklesmekle birlikte, tapuya tescilden énce bagimsiz
birimlerin alicinin tasarrufuna terk edilmesi durumunda da
vergiyi doguran olay gerceklesmektedir. Dolayisiyla, arsa
sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmasi durumunda
arsa 1ic¢in, miteahhidin ise arsa sahibine teslim ettigi
bagimsiz birimler i¢in, vergiyi doguran olayin vuku buldugu
tarih itibariyla es zamanli olarak fatura duzenlemesi
gerekmektedir.” aciklamalari yapilmistair.

Buna gore;



Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa
sahibinin arsa alim satimini mutad ve surekli bir faaliyet
olarak sirdirmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu
tarihte, midteahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle
dizenlenecek faturada arsa karsiligi alinan bagimsiz
birimlerin emsal bedeli (arsa payil dahil) Uzerinden genel
oranda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

Arsa sahibinin, gercek usulde mikellefiyetini gerektirmeyecek
sekilde arizi faaliyet olarak arsasini bagimsiz birimler
karsiliginda muteahhide tesliminde KDV uygulanmayacaktir.

Vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miteahhitten arsa
sahibine yapilacak bagimsiz birim teslimleri ic¢in miteahhit
tarafindan dizenlenecek faturada bagimsiz birimin niteligine
gore emsal bedeli (arsa payi dahil) UuUzerinden %1 veya %18
oraninda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

Ote yandan, her iki teslimde de islem bedelinin emsaline gdre
aclkca dusukluk gostermesi halinde KDV Kanunu’'nun 27/3"lncl
maddesine gore islem yapilacagi tabiidir.

Ayrica, arsa sahibinin (arsa sahibi gercek kisi de olsa) arsa
alim satimini mutad ve surekli bir faaliyet olarak surdirmesi
bahsiyle ticari kazanc¢ kapsaminda gercek usulde mukellefiyet
tesis edilmesi halinde miteahhitten arsa sahibine yapilacak
bagimsiz birim teslimleri icin muteahhit tarafindan (bagimsiz
birimin niteligine g6re arsa payl dahil emsal bedeli Uzerinden
%l veya %18 oraninda) hesaplanan KDV’'nin Kanun’'un 29/1-a
maddesi geregince takvim yili asilmamak kaydiyla ilgili
vesikalarin kanuni defterlere kaydedildigi ddnemde indirim
konusu yapilmasi muamkdn bulunmaktadir.

III- VERGI USUL KANUNU YONUNDEN DEGERLENDIRME

213 sayili Vergi Usul Kanunu’'nun 229" wuncu maddesinde
faturanin, satilan emtia veya yapilan is Kkarsiliginda
misterinin borc¢landigi meblagi gostermek lzere emtiayi satan
veya 1si yapan tuccar tarafindan miusteriye verilen ticari



vesika oldugu, 231°inci maddesinin besinci fikrasinda
faturanin, malin teslimi veya hizmetin yapildigi tarihten
itibaren azami yedi gin icinde duzenlenecegi belirtilmistir.

Ayni Kanun’un 262°'nci maddesinde maliyet bedelinin, iktisadi
bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin arttirilmasi
munasebetiyle yapilan Odemelerle bunlara miuteferrik bilumum
giderlerin toplamini ifade ettigi, 269 uncu maddesinde,
iktisadi isletmelere dahil bulunan gayrimenkullerin maliyet
bedeliyle degerlenecegi ve 270°inci maddesinde de
gayrimenkullerde, maliyet bedeline, satin alma bedelinden
baska, noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve tellaliye
giderleri ile emlak alim ve 0zel tuketim vergilerini maliyet
bedeline ithal etmekte veya genel giderler arasinda
gostermekte mukelleflerin serbest olduklari hukmu yer
almaktadir.

Mezkur Kanun’un 267'nci maddesinde ise emsal bedeli, gercek
bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru olarak tespit
edilemeyen bir malin, degerleme guninde satilmasi halinde
emsaline nazaran haiz olacagi deger olarak tanimlanmis olup
emsal bedelin hangi esaslara gore tayin olunacagi hidkim altina
alinmistair.

Buna gore;

Kurumunuzca muteahhit firmaya teslim edilen arsa payinin
Kurumunuz aktifinde kayitli olmasi nedeniyle s6z konusu arsa
payl icin kurumunuz tarafindan kurumunuza teslim edilen daire
veya isyerlerinin Vergi Usul Kanunu’nun 267'nci maddesine gore
tespit edilen emsal bedeli uUzerinden muteahhit firmaya fatura
duzenlenmesi,

Miteahhit firma tarafindan kat karsiligi olmak duzere
kurumunuza birakilan daire veya isyerleri ic¢in, so0z konusu
dairelerin teslim edilmesinden (insaatin tamamlanarak
mulkiyetin aliciya gecmesinden veya tescilden o6nce dairelerin
alicilarin kullanimina terk edilmesinden) itibaren yedi gun



icerisinde kurumunuz adina Vergi Usul Kanunu’'nun 267 nci
maddesine gore tespit edilen emsal bedel UuUzerinden 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 0Ozelge
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 hesaplanmayacaktair.



