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Ilgide kayitli o6zelge talep formlarinizda; sirketiniz ile ..
(miteahhit firma) arasinda 17.03.2010 tarihinde “Dluzenleme
Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmesi” imzalandigi, sirketiniz ile miteahhit firma
arasindaki paylasim oraninin %50 olarak belirlendigi,
muteahhit firmaya isabet eden arsa payinin milkiyet devrinin
insaatin bitimini miteakip sirketinize isabet eden bagimsiz
birimlerin teslimi karsiliginda yapilacagi, kaba insaatin
tamamlanmasi surecinde miuteahhit firma tarafindan kendi payina
isabet eden is yeri mahiyetindeki bagimsiz birimlerin bir
kisminin nakit karsiligi satildigi, muteahhit firma tarafindan
satilan bagimsiz birimlere isabet eden ve sirketiniz uhdesinde
bulunan arsa paylarina ait milkiyetlerin dogrudan misterilere
devrinin talep edildigi belirtilerek;

— Sirketiniz aktifine kayitli arsaya iliskin faturanin,
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vergiyi doguran olayin vuku buldugu, diger bir ifadeyle
insaatin tamamlanarak arsa karsiligi bagimsiz birimlerin
sirketinize teslim edildigi tarihte dizenlenmesinde herhangi
bir sakinca bulunup bulunmadigi ile faturada, arsa karsiligi
alinan bagimsiz birimlerin emsal bedeli (arsa payi dahil)
uzerinden genel oranda KDV hesaplanip hesaplanmayacagi,

— Miuteahhit firma tarafindan sirketinize teslim edilecek
bagimsiz birimlerin bedelinin miteahhit firmanin muhasebe
kayitlarindan tespiti midmkin oldugundan “insaat maliyet bedeli
+ miteahhit kar marjindan” olusan bir bedel ile sirketinize
fatura edilmesinin, karsiliginda sirketiniz tarafindan
muteahhit firmaya devredilecek arsa payl icin de ayn1i bedelli
bir fatura didzenlenmesinin mimkin olup olmayacagi,

— Insaat tamamlanmadan miteahhit firmaya ait kisim Uzerinden,
muteahhit firma tarafindan yapilan satislar icin sirketinizin
fatura dizenlemek mecburiyetinde olup olmayacagi

hususlarinda Baskanligimiz gorisu talep edilmektedir.

I- 213 SAYILI VERGI USUL KANUNU UYGULAMASI

Vergi Usul Kanununun;

— 227 nci maddesinde; “Bu Kanunda aksine hukum olmadikca bu
Kanuna gore tutulan ve Uuclncu sahislarla olan munasebet ve
muamelelere ait olan kayitlarin tevsiki mecburidir.”



— 229 uncu maddesinde; “Fatura, satilan emtia veya yapilan is
karsiliginda misterinin borc¢landigi meblagi gostermek lizere
emtiayl satan veya isi yapan tuccar tarafindan musteriye
verilen ticari vesikadir.”,

— 231 1inci maddesinin birinci fikrasinin (5) numarali
bendinde; “Fatura malin teslimi veya hizmetin yapildigi
tarihten itibaren azami yedi gun ig¢inde duzenlenir.”

— 232 ncli maddesinde; “Birinci ve 1ikinci sinif tuccarlar,
kazanci basit usulde tespit edilenlerle defter tutmak
mecburiyetinde olan c¢iftciler; birinci ve ikinci sinaf
tluccarlara, serbest meslek erbabina, kazanclari basit usulde
tespit olunan tuccarlara, defter tutmak mecburiyetinde olan
ciftcilere, vergiden muaf esnafa sattiklari emtia veya
yaptiklari isler icin fatura vermek ve bunlar da fatura
istemek ve almak mecburiyetindedirler.

Yukaridakiler disinda kalanlarin birinci ve ikinci sinif
tuccarlar ile kazanci basit usulde tespit edilenlerden ve
defter tutmak mecburiyetinde olan ciftcilerden satin aldiklari
emtia veya onlara yaptirdiklari is bedelinin (1/1/2017
tarihinden gecerli olmak Uzere) 900,00 TL'yi gecmesi veya
bedeli (1/1/2017 tarihinden gecerli olmak Uzere) 900,00 TL'den
az olsa dahi istemeleri halinde emtiay1i satanin veya isi
yapanin fatura vermesi mecburidir.”,

— 267 nci maddesinde, “Emsal bedeli, gercek bedeli olmayan
veya bilinmeyen veyahut dogru olarak tespit edilemeyen bir
malin, degerleme gininde satilmasi halinde emsaline nazaran



haiz olacagi degerdir.

Emsal bedeli sira ile, asagidaki esaslara gOre tayin olunur.

Birinci sira: (Ortalama fiyat esasi) Ayni cins ve nevideki
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 sarttair.

Ikinci sira: (Maliyet bedeli esasi) Emsal bedeli belli
edilecek malin, maliyet bedeli bilinir veya c¢ikarilmasi miumkdn
olursa, bu takdirde miukellef bu maliyet bedeline, toptan
satislar icin % 5, perakende satislar icin % 10 ilave etmek
suretiyle emsal bedelini bizzat belli eder.

Uclincli sira: (Takdir esasi) Yukarida yazili esaslara gore
belli edilemeyen emsal bedelleri ilgililerin muracaati Uzerine
takdir komisyonunca takdir yolu ile belli edilir. Takdirler,
maliyet bedeli ve piyasa kiymetleri arastirilmak ve
kullanilmis esya 1ic¢in ayrica yipranma dereceleri nazara
alinmak suretiyle vyapilir. Takdir edilen bedellere
mukelleflerin vergi mahkemesinde dava acma hakki mahfuzdur.
Ancak, dava acilmasi verginin tahakkuk ve tahsilini durdurmaz.

Emsal bedelinin mikellef 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 kazanc¢ olgllerini tespit
eden kararnamelerde yer alan unsurlar emsal bedeli yerine
geger.

Ucretle yapilan imalatta lcretin gercek miktarinin bilinmemesi
veya dogru olarak tayin edilememesi hallerinde tespit edilecek
emsal ucret de ayni esaslara gore tayin olunur.”

hukumleri yer almaktadir.

Bunun yani sira, genel itibariyle, kat/arsa karsiligi insaat
islerinde;

— Arsa karsiligi olmak Uzere arsa sahibine daire/isyeri
verilmesi durumunda, karsiligi ayni olan bir taahhit s6z
konusudur. Arsa sahibi arsasinin bir kismini miuteahhide
devretme, miteahhit ise bunun karsiliginda insa edecegi
dairelerin/isyerlerinin bir kismini arsa sahibine devretme
taahhudinde 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 arsa sahibinde kalmakta, bu kalan kisim da miteahhit
tarafindan kendisine verilen dairelerin arsa payina isabet
etmektedir.



— Arsa sahibi ticari isletme bakimindan bu islem sonucunda
arsasi aktifinden c¢ikmakta olup, bunun karsiliginda dairelere,
isyerlerine veya belli bir nakit paraya sahip olmaktadir.
Ticari isletmenin miteahhide devretmedigi arsa payi1,
miteahhit¢ce verilen dairelere/isyerlerine isabet ettigi ic¢in
ticari isletmenin bu iktisadi kiymetleri kayitlarina arsa payi
dahil olarak kaydetmesi gerekmektedir.

— Miteahhit ise, insa ettigi dairelerden/isyerlerinden bir
kismini arsa sahibine vermekte ve bunun karsiliginda elde
ettigi iktisadi kiymet ise, arsa sahibinden devraldigi
(muteahhide kalan dairelere/isyerlerine isabet eden) arsa payi
olup, arsa sahibine birakilan dairelerin/isyerlerinin
karsiliginda muteahhit kendisinde kalan dairelere/isyerlerine
isabet eden arsa payini devralmaktadir.

Ayrica, kat/arsa karsiligi insaat islerinde, arsa karsiliginda
daire/isyeri teslimi, karsilikli olarak es zamanli olarak
gerceklesmektedir. Dolayisiyla, arsa sahibinin arsa tesliminin
ticari nitelikli olmasi durumunda arsa icin, miteahhidin ise
arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz birimler ic¢in, es zamanli
olarak gerceklesecek arsa ve daire/isyeri teslim tarihinden
itibaren yedi gun icerisinde fatura diuzenlenmesi
gerekmektedir.

Buna gore;

1- Miteahhit tarafindan, sirketinize teslim edilen bagimsiz
birimler (daireler/isyerleri) icin, bagimsiz birimlerin
sirketinize teslimini miteakip azami yedi gin icinde bagimsiz



birimlerin emsal bedelleri uUzerinden sirketiniz adina fatura
dizenlenecektir.

213 sayilai Kanunun 267 nci maddesinde, emsal bedelin
tespitinde yer alan esaslarin sira ile uygulanacagi hukme
baglanmistir. Bu nedenle sirketinize teslim edilecek
dairelerin emsal bedeli tespit edilirken madde hudkminde yer
alan siralamaya uyulmasi gerekmektedir.

Bu itibarla s6z konusu maddede yer alan emsal bedel tespitinde
ilk sira ortalama fiyat esasi olup bu esasta emsal bedeli
belirlenecek malin degerlemesinin yapilacagi ayda veya daha
onceki aylardaki satis bedelleri ve miktarlarina dayanilarak
emsal bedeli belirlendiginden s6z konusu olayda ilgili aylara
ait bir satis gorulmemesi halinde bu esasin kullanilmasi
mumkin degildir.

Ortalama fiyat esasinin kullanilmasi mimkin degilse siradaki
esas olan maliyet bedeli esasinin kullanilmasi gerekmektedir.
Maliyet bedeli esasinda ise malin maliyet bedeline toptan
satislar icin %5, perakende satislar icin %10 eklenerek emsal
bedel belirlenmektedir. Arsa karsiligi olmak Uzere arsa
sahibine daire verilmesi durumunda karsiligi ayni olan bir
taahhit s6z konusudur. Ayni taahhitler olmasina ragmen, s06z
konusu olayda maliyet bedelinin belirlenmesi mimkin oldugu
takdirde 213 sayili Kanunun 267 nci maddesinde yer alan bu
esasin kullanilmasi mumkun bulunmaktadir.

Ancak so0z konusu olayda maliyet bedeli esasinin kullanilmasi
da mudmkin olmazsa takdir komisyonunca takdir esasina gore
belirlenecek olan emsal bedeli dikkate alinmak suretiyle soz



konusu faturanin dizenlenmesi gerektigi tabiidir.

Diger taraftan miteahhit firmaya teslim edilen arsa pay1l
icinse, sirketiniz tarafindan, sirketinize teslim edilen
bagimsiz birimler ic¢in tespit edilen emsal bedel (zerinden,
yine azami yedi gun ic¢inde muteahhit firma adina arsa satis
faturasi dizenlenmesi gerekmektedir.

2- Muteahhit firma tarafindan, insaatlar devam ederken, kat
karsiligi insaat sO0zlesmesine istinaden kendi payina isabet
eden konut, isyeri gibi bagimsiz birimlerin lc¢unci sahislara
satisinin gerceklestirildigi durumda, miteahhit firmanin
yapmis oldugu satislara iliskin olarak, sirketinizce fatura
dizenlenmesi s6z konusu olmayacaktir.

II- 3065 SAYILI KATMA DEGER VERGISI KANUNU UYGULAMASI

Katma Deger Vergisi Kanununun;

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

— 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 oldugu,

— 4/2 nci 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 uncu maddenin (a) bendinde, vergiyi doguran olayin, malin
teslimi ve hizmetin ifasi hallerinde malin teslimi veya
hizmetin yapilmasi ile (b) bendinde malin tesliminden veya
hizmetin yapilmasindan o6nce fatura veya benzeri belgeler
verilmesi halinde bu belgelerde gosterilen miktarla sinirl:i
olmak Uzere fatura ve benzeri belgelerin dizenlenmesi ile
meydana geleceqi,

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

hikme baglanmistir.

Ayrica, KDV oranlari KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi
yetkiye dayanilarak yayimlanan 2007/13033 sayili Bakanlar
Kurula Kararnamesine ekli (I) sayili listede yer alan teslim
ve hizmetler icin %1, (II) sayili listede yer alan teslim ve
hizmetler icin %8, bu listede yer almayan vergiye tabi
islemler icin %18 olarak tespit edilmistir.



Bunun yani sira, KDV Genel Uygulama Tebliginin (I/B-8.)
béluminde, “8. Arsa Karsiligi Insaat Isleri

Arsa karsiligi insaat isinde iki ayri teslim s0z konusudur.
Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan muteahhide arsa
teslimi; ikincisi ise miteahhit tarafindan arsaya karsilik
olarak arsa sahibine verilen konut veya isyeri teslimidir.
Karsilikli olarak gerceklesen bu teslimlerin her birinin KDV
karsisindaki durumu asagida aciklanmistir.

8.1. Arsa Sahibi Tarafindan Miteahhide Arsa Teslimi

Arsanin bir 1iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa
sahibinin arsa alim satimini mutat ve surekli bir faaliyet
olarak surdirmesi halinde, konut veya isyeri karsiligi
muteahhide yapilan bu arsa teslimi KDV'ye tabidir.

Ancak arsa sahibinin, gercek wusulde mukellefiyetini
gerektirmeyecek sekilde, arizi bir faaliyet olarak arsasini
daire veya isyeri karsiliginda miteahhide tesliminde vergi
uygulanmaz.

8.2. Miteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Konut veya Isyeri
Teslimi

Miteahhit tarafindan arsa sahibine arsanin karsiligi olarak
yapilan teslimlerde, emsal bedel uUzerinden KDV uygulanir.”
aciklamalarina yer verilmistir.



Konuya iliskin aciklamalarin yer aldigi 60 No.lu KDV
Sirkilerinin “Arsa Karsiligi Insaat Isleri” baslikli (1.8)
bolumunde de; *“.

Arsa karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran olay,
miteahhidin arsa karsiligi konut, isyeri gibi bagimsiz
birimleri arsa sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Bu tarih
itibariyle arsa ac¢isindan da vergiyi doguran olay vuku
bulmaktadir. Tasinmazda teslim kural olarak tescil ile
gerceklesmekle birlikte, tapuya tescilden 0&nce bagimsiz
birimlerin alicinin tasarrufuna terk edilmesi durumunda da
vergiyi doguran olay gerceklesmektedir.

Dolayisiyla, arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli
olmasi durumunda arsa ic¢in, muteahhidin ise arsa sahibine
teslim ettigi bagimsiz birimler ic¢in, vergiyi doguran olayin
vuku buldugu tarih itibariyle es zamanli olarak fatura
duzenlemesi gerekmektedir.

Buna gore;

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



— Arsa sahibinin, gercek wusulde mukellefiyetini
gerektirmeyecek sekilde arizi faaliyet olarak arsasini
bagimsiz birimler Kkarsiliginda miteahhide tesliminde KDV
uygulanmayacaktir.

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

Ote yandan, her iki teslimde de islem bedelinin emsaline gore
acikca dusukluk gostermesi halinde KDV Kanununun 27/3 uncl
maddesine gore islem yapilacagi tabiidir.

n

ifadelerine yer verilmistir.

Buna gore;

1- Kat karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran olay,
muteahhit firmanin arsa karsiligi yapacagi bagimsiz birimleri
arsa sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Bu tarih
itibariyle arsa ac¢isindan da vergiyi doguran olay vuku
bulmaktadir. Bu durumda, sirketinizin aktifinde bulunan arsa
icin vergiyi doguran olay, muteahhit firmanin arsa karsiligi
yapmis oldugu bagimsiz birimleri sirketinize teslimiyle
gerceklesmektedir. Dolayisiyla, sirketinizce s6z konusu arsa
teslimine 1iliskin olarak, muteahhit firma tarafindan
sirketinize teslim edilen bagimsiz birimlerin emsal bedelleri
uzerinden (arsa payil dahil), genel oranda KDV hesaplanarak



beyan edilmesi gerekmektedir.

2- Muteahhit firma tarafindan, insaatlar devam ederken, kat
karsiligi insaat sOzlesmesine istinaden kendi payina isabet
eden konut, isyeri gibi bagimsiz birimlerin lc¢lnci sahislara
satisinin gerceklestirildigi durumda, miteahhit firmanin
yapmis oldugu satislara iliskin olarak Sirketinizce KDV
hesaplanmasi s6z konusu degildir.

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 hesaplanmayacaktuir.



