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Ilgide kayitli 6zelge talep formunda, .... Mah. .... Cik. Sk.
251 pafta, 2168 ada, 85 parsel nolu, 3 hissesi kendi sahsina,
% hissesi .... Vakfina ait olan arsa lzerine insaat yapildigi

beyan edilerek, belge dizenini ve vakif icin dizenlenecek
faturada katma deger vergisi (KDV) hesaplanip hesaplanmayacagi
hususlarinda Baskanligimiz gorisu talep edilmektedir.

VERGI USUL KANUNU YONUNDEN

213 sayili Vergi Usul Kanununun 229 uncu maddesinde faturanin,
satilan emtia veya yapilan is karsiliginda musterinin
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borclandigi meblagi gostermek lUzere emtiayi satan veya isi
yapan tuccar tarafindan miusteriye verilen ticari vesika
oldugu, 231 inci maddesinin besinci fikrasinda faturanin,
malin teslimi veya hizmetin yapildigi tarihten itibaren azami
yedi glin icinde dizenlenecegi belirtilmistir.

Diger taraftan; mezkur Kanunun 262 nci maddesinde maliyet
bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut
degerinin arttirilmasi minasebetiyle yapilan o&demelerle
bunlara miteferri 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 Ozel Tiketim Vergilerini
maliyet bedeline ithal etmekte veya genel giderler arasinda
gostermekte miukelleflerin serbest olduklari hiukmu yer
almaktadir.

Mezkur Kanunun 267 nci maddesinde; “Emsal bedeli, gercek
bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru olarak tespit
edilemeyen bir malin, degerleme guninde satilmasi halinde
emsaline nazaran haiz olacagi degerdir.

Emsal bedeli sira ile asagidaki esaslara gore tayin olunur:

Birinci sira: (Ortalama fiyat esas1i) ayni cins ve nevidekil
mallardan sira ile degerlemenin yapilacagi ayda veya bir
evvelki veya bir daha evvelki aylarda satis yapilmissa, emsal
bedeli bu satislarin miktar ve tutarina gore mukellef
tarafindan c¢ikarilacak olan “Ortalama satis fiyati” ile
hesaplanir. Bu esasin uygulanmasi ic¢in, aylik satis
miktarinin, emsal bedeli tayin olunacak her bir malin
miktarina nazaran %25'ten az olmamasi sarttar.

Ikinci sira: (Maliyet bedeli esasi) Emsal bedeli belli
edilecek malin, maliyet bedeli bilinir veya c¢ikarilmasi miumkdn
olursa, bu takdirde mikellef bu maliyet bedeline, toptan



satislar icin %5, perakende satislar icin %10 ilave etmek
suretiyle emsal bedelini bizzat belli eder.

Uclincii sira: (Takdir esasi) Yukarida yazili esaslara gére
belli edilemeyen emsal bedelleri ilgililerin muracaati Uzerine
takdir komisyonunca takdir yolu ile belli edilir. Takdirler,
maliyet bedeli ve piyasa kiymetleri arastirilmak ve
kullanilmis esya ic¢in ayrica yipranma dereceleri nazara
alinmak suretiyle vyapilir. Takdir edilen bedellere
mukelleflerin vergi mahkemesinde dava ac¢ma hakki mahfuzdur.
Ancak, dava acilmasi verginin tahakkuk ve tahsilini durdurmaz.

Emsal bedelinin mukellef tarafindan bizzat hesaplandigi
hallerde, bu hesaplara ait kayit ve cetveller ispat edici
kagitlar olarak muhafaza edilir.

Yukaridaki esaslarla mukayyet olmaksizin kaza mercilerinin
re’sen bictikleri degerler ile zirai kazan¢ 6lculerini tespit
eden kararnamelerde yer alan unsurlar emsal bedeli yerine
gecger.

Ucretle yapilan imalatta ilcretin gercek miktarinin bilinmemesi
veya dogru olarak tayin edilememesi hallerinde tespit edilecek
emsal Ucret de ayni esaslara gore tayin olunur.” hukmu
bulunmaktadair.

Bu aciklamalara gore;

— Firmaniz tarafindan, kat karsiligi olmak lizere arsa
sahibine(vakif) birakilan daireler ic¢in, so6z konusu dairelerin
teslim edilmesinden (insaatin tamamlanarak mulkiyetin aliciya
gecmesinden veya tescilden oOnce dairelerin alicilarin
kullanimina terk edilmesinden) itibaren yedi gun icerisinde
arsa sahibi adina Vergi Usul Kanununun 267 nci maddesine goOre
tespit edilen emsal bedel Uzerinden fatura duzenlenmesi,

-Tarafiniza teslim edilen arsanin bir iktisadi isletmeye dahil
olmas1i veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutad ve surekli
bir faaliyet olarak surdurmesi halinde, teslim edilen arsa



icin arsa sahibi tarafindan, firmaniz tarafindan arsa sahibine
teslim edilen dairelerin emsal bedeli uUzerinden firmaniz adina
fatura duzenlenmesi,

— Arsa sahibinin gercek usulde mukellefiyetini gerektirmeyecek
sekilde, arizi bir faaliyet olarak arsasini tarafiniza
tesliminde, arsa sahibinin mukellef olmamasindan dolayi
firmaniz tarafindan arsa sahibi adina teslim edilen dairelerin
emsal bedeli Uzerinden gider pusulasi duzenlenmesi,

— Tarafiniza kalan dairelerin dcuncu kisilere satilmasi
durumunda ise; tapuda tescil isleminin yapildigi tarihten
itibaren, tescilden oOnce dairelerin alicilarin kullanimina
terk edilmesi durumunda, bu tarihten itibaren yedi gun
icerisinde satis bedeli uUzerinden fatura duzenlenmesi,

gerekmektedir.
KATMA DEGER VERGISI KANUNU YONUNDEN
3065 sayili KDV Kanununun;

1/1 inci maddesinde, ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest
meslek faaliyeti cercevesinde Turkiye’de yapilan teslim ve
hizmetlerin KDV ye tabi oldugu,

2/1 inci maddesinde, teslimin, bir mal Uzerindeki tasarruf
hakkinin malik veya onun adina hareket edenlerce, aliciya veya
adina hareket edenlere devredilmesi oldugu,

2/5 inci maddesinde, trampanin iki ayri teslim hikminde oldugu
ve bu kanunun uygulanmasinda arsa karsiligi insaat islerinde;
arsa sahibi tarafindan konut veya isyerine karsilik muteahhide
arsa payl teslimi, muteahhit tarafindan arsa payina karsilik
arsa sahibine konut veya isyeri teslimi yapilmis sayilacagi,

27/1 1inci maddesinde, bedeli bulunmayan veya bilinmeyen
islemler ile bedelin mal, menfaat, hizmet gibi paradan baska
degerler olmasi halinde matrahin, islemin mahiyetine godre
emsal bedeli veya emsal lcreti oldugu,



27/3 Uncu maddesinde, emsal bedel ve emsal ucretin Vergi Usul
Kanunu hikumlerine gore tespit olunacagi,

27/6 nci maddesinde ise, arsa karsiligi insaat islerine
iliskin bedelin tespitinde, miteahhit tarafindan arsa sahibine
birakilan konut veya isyerinin, Vergi Usul Kanununun 267 nci
maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet
bedeli esasina gOre belirlenen tutarin esas alinacagi,

hiukum altina alinmistir.
KDV Genel Uygulama Tebliginin;

“I/B-8. Arsa Karsiligi Insaat Isleri” baslikli bélimiinde; arsa
karsiligi insaat isinde iki ayri teslim s6z konusu oldugu,
bunlardan birincisinin, arsa sahibi tarafindan konut veya
isyerine karsilik miteahhide arsa payi teslimi; ikincisinin
ise miteahhit tarafindan arsa payina karsilik olarak arsa
sahibine verilen konut veya isyeri teslimi oldugu,

“I/B-8.1. Arsa Sahibi Tarafindan Muteahhide Arsa Payi Teslimi”
baslikli bolumunde; arsanin bir iktisadi isletmeye dahil
olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutat ve surekli
bir faaliyet olarak surdurmesi halinde, konut veya isyeri
karsiligi miteahhide yapilan bu arsa payi tesliminin KDV'ye
tabi oldugu, ancak arsa sahibinin, gercek wusulde
mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet
olarak arsa payini konut veya isyeri karsiliginda muteahhide
tesliminde vergi uygulanmayacagi,

“I/B-8.2. Miteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Konut veya Isyeri
Teslimi” baslikli boéluminde ise; miteahhit tarafindan arsa
sahibine arsa payinin karsiligi olarak yapilan konut veya
isyerinin teslimlerinde, konut veya isyerinin 213 sayili
Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci
siradaki “maliyet bedeli” esasina gore belirlenen tutar
Uzerinden KDV uygulanacagi,

aciklanmistir.



Ayrica, 60 No.lu KDV Sirkiilerinin “1.8. Arsa Karsiligi Insaat
Isleri” boéluminde konu ile alakali gerekli aciklamalara yer
verilmistir.

Buna gOre; arsa karsiligi insa edilen bagimsiz bélumlerin arsa
sahiplerine teslimi KDV'ye tabi bulunmakta olup, vergiyi
doguran olayin vuku buldugu tarihte dizenlenecek faturada,
teslim edilen bagimsiz bolimlerin niteligine (konut, isyeri)
gore 06/04/2018 tarihinden sonra yapilan teslimlere uygulanmak
uzere “maliyet bedeli” (arsa payi harig) uzerinden ait
olduklari (%1, %8 veya %18) oranda KDV hesaplanarak beyan
edilmesi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederinm.

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

(**) Inceleme, yargi ya da uzlasmada oldudu halde bu konuya
iliskin olarak yanlis bilgi verilmis 1ise bu 0Ozelge
gecersizdir.

(***) Talebiniz lzerine 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.



