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Konu :Kismen kat karsiligl, kismen hasilat
paylasimli olarak yapilan arsa
teslimlerinde belge dizeni.

ilgide kayith 6zelge talep formunuz ile aktifinizde kayitli olan arsanizi, kismen kat karsiligi, kismen hasilat paylasimli
olarak muteahhit firmaya devretmeyi planladiginiz, bu islem sirasinda arsa tapunuzun devredilmeyecegij, insaatin
tamamlanmasindan sonra veya bagimsiz bolim bedelinin tamaminin alicilar tarafindan muteahhit firmaya pesin
6denmesi durumunda kat irtifak tapusunun dogrudan sirketiniz tarafindan verilecegi, bagimsiz bélimlerin tamamlanip
tapuya tescil ettirildigi veya fiilen hak sahiplerinin kullanimina tahsis edildigi tarinte miteahhit firma ve arsa sahibi olan
firmaniz agisindan es zamanl olarak vergiyi doguran olayin vuku buldugu, miteahhit firmanin konut teslimleri igin fatura
diUzenledigi tarihte, sirketiniz tarafindan da arsa faturasi dizenlenmesi gerektigi belirtilerek, konu hakkinda
Baskanligimiz gorusu talep edilmektedir.

5520 sayil Kurumlar Vergisi Kanununun 6 nci maddesinde; kurumlar vergisinin, mukelleflerin bir hesap dénemi
icinde elde ettikleri safi kurum kazanci Gzerinden hesaplanacag|, safi kurum kazancinin tespitinde 193 sayil Gelir Vergisi
Kanununun ticari kazang hakkindaki hukimlerinin uygulanacagi hukim altina alinmistir.

Gelir Vergisi Kanununun "Bilanco Esasinda Ticari Kazancin Tespiti" baslikl 38 inci maddesinde ise; bilanco esasina
gore ticari kazancin, tesebbusteki 6z sermayenin hesap donemi sonunda ve basindaki degerleri arasindaki muspet fark
oldugu, bu donem zarfinda sahip veya sahiplerce isletmeye ilave olunan degerlerin bu farktan indirilecegj, isletmeden
cekilen degerlerin ise farka ilave olunacag, ticari kazancin bu suretle tespit edilmesi sirasinda, Vergi Usul Kanununun
degerlemeye ait hikimleri ile bu kanunun 40 ve 41 inci maddeleri hikimlerine uyulacagl hikme baglanmistir. Anilan
Kanunun 40 inci maddesinde de; safi kazancin tespit edilmesinde indirilecek giderler sayillmistir.

Ticari kazancin tespitinde iki temel ilke gecerlidir. Bunlar "dénemsellik" ve "tahakkuk esasi" ilkeleridir. Tahakkuk
esasl ilkesinde, gelir veya giderin miktar ve mahiyet itibariyle kesinlesmis olmasi, yani geliri veya gideri doguran islemin
tekemmul etmesinin yani sira, miktarinin ve islemden kaynaklanan alacagin veya borcun édeme sartlarinin da
belirlenmis olmasi gereklidir. Bu esas dikkate alindiginda bir gelir unsurunun, 6zel bir diizenleme bulunmadigi surece,
mahiyet ve tutar itibariyle kesinlestigi dénem kazancinin tespitinde dikkate alinmasi gerekmektedir.

Bu hukumler cercevesinde, sirketiniz tarafindan muteahhide verilecek arsanizin lizerine yapilan dairelerin insasi
tamamen bitirilmedigi middetge muteahhit agisindan insaat maliyeti olusmayacagindan, insaatin devami sirasinda
yapilan satislar karsihginda alinan tutarlarin muteahhit tarafindan avans olarak degerlendiriimesi mimkun
bulunmaktadir. Ancak, sirketinize kalacak olan daireler ile satis hasilatindan pay alacaginiz dairelerin sirketinize olan
maliyeti aktifinizde kayitli bulunan arsanin degeri oldugundan bu degerin sirketinize kalacak ve hasilatindan pay
alacaginiz daire sayisina bolinmesi suretiyle hesaplanan tutarin maliyet olarak; s6z konusu dairelerin her birinin satildig;
tarih itibariyle de satis hasilatindan elde edilen payin gelir olarak dikkate alinmak suretiyle olusan kar veya zararin kurum
kazanciniza dahil edilerek vergilendirilmesi gerekmektedir.



3065 sayill 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 inci maddesine
gore teslim; bir mal Gzerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket edenlerce, aliciya veya adina hareket
edenlere devredilmesi olarak tanimlanmustir.

Yine ayni Kanunun 2/5 inci maddesinde trampanin iki ayri teslim oldugu, 4/2 nci maddesinde, bir hizmetin
karsihginin bir mal teslimi veya diger bir hizmet olmasi halinde bunlarin her birinin ayri islem oldugu, hizmet veya teslim
hdkumlerine gore ayri ayri vergiye tabi tutulacagi, 10 uncu maddenin (a) fikrasinda, mal teslimi ve hizmet ifasi hallerinde
malin teslimi veya hizmetin yapilmasi ile (b) fikrasinda malin tesliminden veya hizmetin yapiimasindan 6nce fatura veya
benzeri belgeler verilmesi halinde bu belgelerde gosterilen miktarla sinirli olmak Gzere fatura ve benzeri belgelerin
dizenlenmesi ile vergiyi doguran olayin meydana geleceg;,

27/1. 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 Ucreti oldugu hiikme
baglanmistir.

Ayrica, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye istinaden yayimlanan 30/12/2007 tarihli ve 2007/13033
sayil Kararname Eki Kararin 1.maddesi geregince, miteahhit tarafindan arsa sahibine yapilacak konut teslimlerinde KDV
oranlari, net alani 150 m?ye kadar konut teslimleri igin indirimli oranda (%1), 150 m?nin Gzeri konutlar igin ise genel oran

(%18) olarak tespit edilmistir.

Bununla birlikte, kat karsiligi insaat islerinin KDV karsisindaki durumuna iliskin 30 Seri No.lu KDV Genel Tebliginde,
arsa karsiligi insaat isleri "trampa" olarak degerlendirilmistir. Teblig'de yapilan aciklamalara gore, arsa karsiligl insaat
islerinde iki ayri teslim oldugu, bunlardan birincisinin, arsa sahibi tarafindan muteahhide arsa teslimi; ikincisinin ise
muteahhit tarafindan arsaya karsilik olmak Utzere arsa sahibine yapilan konut veya isyeri teslimi oldugu ve bu iki
tesliminde ayri ayri satis hUkminde oldugu belirtilmistir.

Ayni Tebligde; arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutat ve surekli bir
faaliyet olarak surdurmesi halinde, konut veya isyeri karsiligi muteahhide yapilan bu arsa teslimi ile miteahhit tarafindan
arsa sahibine yapilan konut tesliminin katma deger vergisine tabii oldugu hususunda gerekli aciklamalar yapilmistir.

Konuya iliskin aciklamalarin yer aldigi 60 No'lu KDV sirkdilerinin "Arsa Karsiligi insaat isleri" baslikl 1.8. bélimiinde

Arsa karsihgi insaat islerinde vergiyi doguran olay, muteahhidin arsa karsiligl konut, isyeri gibi bagimsiz birimleri arsa
sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Bu tarih itibariyle arsa a¢isindan 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 i¢in, muteahhidin ise arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz birimler icin,
vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarih itibariyle es zamanli olarak fatura dizenlemesi gerekmektedir.

Buna gore;

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

- Arsa sahibinin, gercek usulde mukellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arizi faaliyet olarak arsasini bagimsiz
birimler karsihginda muteahhide tesliminde KDV uygulanmayacaktir.

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

Ote yandan, her iki teslimde de islem bedelinin emsaline gére acikca dustiklik géstermesi halinde KDV
Kanununun 27/3 Gnct maddesine gore islem yapilacag tabiidir.



1.8.2. Uygulamada "hasilat paylasimi”, "gelir paylasimi” vb. sekillerde dizenlenen sézlesmeler uyarinca yapilan
islerde, insa edilen bagimsiz birimler yerine bunlarin hasilati paylasilmakta olup, bu tir s6zlesmeler geregince yapilan
islerin de 30 Seri No.lu KDV Genel Tebliginde diizenlenen "arsa karsiligl ingaat" olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.

..." aciklamalari yer almaktadir.

Kat karsiligi olmak Uzere yapilan insaat islerinde vergiyi doguran olay, muteahhit firmanin arsa karsihgi yapacagi
konutlari arsa sahibine teslimiyle gerceklesmektedir. Bu tarih itibariyle arsa acgisindan da vergiyi doguran olay vuku
bulmaktadir.

Bu durumda, insaatlar devam etmekte iken 6zel s6zlesme veya satis vaadi ile veya arsa payi Uzerinden (kat irtifakli
arsa tapusu Uzerinden) yapilan satislarda bir teslim veya hizmet mevcut olmadigindan vergiyi doguran olay
gerceklesmeyecektir. Bu durumda alinan bedeller ise avans niteligi tasidigindan fatura dizenlenmesine gerek olmayip
kayitlara avans olarak intikal ettirilmesi gerekmektedir. Ancak, bu yerlerin tapuya tescil ettirildigi tarihte veya tapuya
tescilden 6nce hak sahiplerinin kullanimina tahsis edilmesi durumunda ise tahsis edildigi tarihteki emsal bedelleri
Uzerinden sadece muteahhit firma tarafindan sirketiniz veya tU¢lncu sahislar adina fatura duzenlenerek, faturada
gosterilen toplam bedel Gzerinden bagimsiz birimin niteligine goére % 1 veya % 18 oraninda KDV hesaplanarak beyan
edilecektir.

Sirketinizin aktifinde bulunan arsa icin, vergiyi doguran olay miteahhit firmanin arsa karsiligi yapmis oldugu
konutlari sirketinize teslimiyle gerceklesmektedir. Buna goére s6z konusu konutlarin sirketinize teslimini muteakip azami
yedi guin icinde konutlarin emsal bedelleri ile hasilattan alacaginiz payin toplami Gzerinden muteahhit firma adina arsa
satis faturasi dlzenlenerek, fatura bedeli Uzerinden genel esaslara gére KDV hesaplanarak beyan edilecektir.

Boylece, gerek sirketiniz tarafindan teslim edilen arsa i¢in, gerekse muteahhit firma tarafindan yapilan konut
teslimlerinde, vergiyi doguran olay karsilikh olarak vuku buldugundan, bu tarih itibariyle sirketiniz ve muteahhit firma
tarafindan es zamanli olarak fatura dizenlenmis olacaktir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayil Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.
(**) inceleme, yargl ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi verilmis ise bu 6zelge gecersizdir.

(***) Talebiniz tzerine 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.



