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1- GIRIiS

Calismamizda, sirket aktifinde kayitli bir arsanin kat karsihgr muateahhide verilmesi durumunda vergi
mevzuati agisindan yapilmasi gerekenler ve muhasebe islemleri agiklanacaktir.

2- KATMA DEGER VERGISI KANUNU AGISINDAN YAPILACAKLAR

Bilindigi Uzere kat karsiligi ingaatlarda arsa sahibinin arsayi miteahhide teslimi ile miteahhit tarafindan
insa edilen gayrimenkulin bagimsiz bdélimlerinin arsa sahibine tesliminin ayri ayri satig iglemi olarak
deg@erlendiriimesi gerekecedi gibi muteahhitlerden kendi namlarina insa veya arsa karsiligi insa edilen binadan
bagimsiz bélimlerin devrinde insa edilen gayrimenkullin tapuya tescil veya fiilen teslimi satis hiikmuindedir.

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 1/1. maddesiyle Tirkiye’'de yapilan ticari, sinai, zirai faaliyet
ve serbest meslek faaliyeti gcergevesindeki teslim ve hizmetler vergiye tabi tutulmustur.

Kanunun 2/1. maddesine gore teslim; bir mal Gzerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket
edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesidir.

Yine Kanunun 2/5 maddesinde trampanin iki ayri teslim oldugu, 4/2. maddesinde, bir hizmetin karsihginin
bir mal teslimi veya diger bir hizmet olmasi halinde bunlarin her birinin ayri islem oldugu, hizmet veya teslim
hiukumlerine gore ayri ayr 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
once fatura veya benzeri belgeler verilmesi halinde bu belgelerde gosterilen miktarla sinirli olmak Uizere fatura ve
benzeri belgelerin diizenlenmesi ile vergiyi doguran olayin meydana gelecegi hiikme baglanmistir.

Ayrica, 17/07/2002 tarihli ve 2002/4480 sayili Kararname Eki Karar ile; Net alani 150 m?ye
kadar konut teslimlerinin katma deger vergisi orani % 1 olarak tespit edilmistir.(Bkz. KDV Kanuna ekli | sayil
listenin 11.nci paragrafi) (09.07.2006 tarih ve 2006/10620 sayili kararname ile de mevcut ibare muhafaza
edilmigtir.)

Diger taraftan, arsa karsiigi yapilan insaatlarda Katma Deger Vergisinin uygulanmasina iligkin
actklamalar 30 Seri No.lu Katma Deger Vergisi Tebliginde[1] yer almaktadir.

Arsa karsilidi insaat isinde Katma Deger Vergisi uygulamasi ile ilgili olarak bu tebligin yayim tarihinden
itibaren asagidaki aciklamalara goére islem yapilmasi uygun gériimustar.



Arsa karsiligi insaat isinde iki ayri teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan muteahhide
arsa teslimi; ikincisi ise miteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya is yeri
teslimidir. Karsilikh olarak gerceklesen bu teslimlerin her birinin Katma Deger Vergisi karsisindaki durumu
asagida aciklanmistir.

1-Arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi;

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya sahibinin arsa alim satimini mutad ve surekli bir faaliyet
olarak surdurmesi halinde, konut veya is yeri karsiligi muteahhide yapilan bu arsa teslimi Katma Deger Vergisine
tabiidir.

Ancak arsa sahibinin, gercek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde, arnzi bir faaliyet
olarak arsasini daire veya is yeri kargiliginda miiteahhide tesliminde vergi uygulanmayacaktir.

2-Miiteahhit tarafindan arsa sahibine konut veya is yeri teslimi:

Katma Deger Vergisi Kanununun Gegici 8. maddesi geregince, 150 m?ye kadarkonutlarin teslimi
31/12/1997 tarihine kadar Katma Deger Vergisinden istisna edilmigtir. S6z konusu istisna uygulamasi ile ilgili
olarak 9 Seri No.lu Katma Deger Vergisi Genel Tebliginde[2] gerekli agiklamalar yapilmigtir. 01.01.1998'den
itibaren ise 150 m?ye kadarkonut teslimleri arttk KDV'ne tabi olmaya baslamistir ve KDV orani da yukarida
aciklandigi gibi %1 olarak tespit edilmistir. Konu hakkinda 66 seri numarali KDV Genel Tebliginde[3]aciklamalar
yapilmistir.

Buna gore, miteahhit tarafindan arsa sahibine; arsanin karsihdi olarak yapilan 150 m?ye
kadar konut teslimlerine %1 KDV orani uygulanacaktir. Muteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan ig
yeri veya 150 m*den biiyiik konut teslimlerinde ise emsal bedeli izerinden %18 KDV uygulanacaktir.

Buna gore;

1-Sirket aktifinde kayith arsanin kat karsiligi ingsaat yapilmak lzere miteahhide teslimi genel oranda (%
18) KDV’ne tabi olacaktir.

Arsanin baslangigta muteahhide verilerek badimsiz bdlimlere isabet eden kisminin tapu siciline
muteahhit adina tescil edilmesi durumunda tescilin yapildigi tarihte, tescil yapilmaksizin arsanin miteahhide
verilmesi durumunda arsanin ingaata baslanmak Uzere fiili teslim tarihinde vergiyi doguran olay meydana
gelmektedir. Bu nedenle, arsanin tesliminin vuku buldugu tarihteki emsal bedeli Gizerinden KDV hesaplanmasi ve
beyan edilmesi gerekmektedir.

2-Sirkete muteahhitce arsa karsiliginda yapilacak daire teslimlerinde 150 m#nin altinda konut teslimleri %
1, 150 m?nin Uzerindeki konutlar ile kag m? olursa olsun igyeri teslimleri genel oranda (% 18) KDV’ne tabi
olacaktir.



3- VERGI USUL KANUNU AGISINDAN YAPILACAKLAR

213 sayili Vergi Usul Kanununun 229'ncu maddesinde fatura, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda
musterinin borglandigi mebladi géstermek lzere emtiayi satan veya isi yapan tliccar tarafindan musteriye verilen
ticari vesika olarak tanimlanmistir.

Ayni Kanunun 231'nci maddesinin 5'nci fikrasinda ise faturanin malin teslimi veya hizmetin yapildig
tarihten itibaren azami yedi gun icinde dizenlenecegi, bu sire icinde dizenlenmeyen faturalarin hig
diizenlenmemis sayilacagi hikmi yer almaktadir.

Bu durumda; sirket aktifinde kayith arsanin kat karsilidi miteahhide teslimi ile muteahhit tarafindan insa
edilen gayrimenkulin bagimsiz bélimlerinin sirkete teslimi ayri ayri satis hikmunde oldugundan; arsanin
muteahhide verilerek bagimsiz bélumlere isabet eden kismin tapu siciline muteahhit adina tescil edilmesi
durumunda tescilin yapildigi tarihte, tescil yapilmaksizin arsanin muiteahhide verilmesi durumunda arsanin
ingaata baslanmak Uzere fiili teslim tarihinden itibaren yedi giin icinde emsal degeriizerinden sirketin fatura
diizenlemesi gerekmektedir. Miteahhit firma tarafindan ise kat karsilhidi yapilan ingaatin bitiminde sirkete diisen
daireler icin, tapuya tescil edildigi tarihte veya tapuya tescilinden 6nce kullanima tahsis edilmesi durumunda
kullanima tahsis edildigi tarihten itibaren sirkete yedi gulin icinde maliyet bedeli Uzerinden fatura diizenlenmesi
gerekmektedir. [4]

4- MUHASEBE KAYITLARI

Ornegin; sirket aktifinde (250 Arsa ve Araziler Hs.) 100.000 YTL maliyet bedelli olarak kayitli olan
arsanin kat karsilidi ingaat icin miteahhide tesliminde emsal degeri Uzerinden fatura dizenlenecektir. Sirketlere
onerimiz bu gibi karsilikh teslime dayall islemlerde elestiriye maruz kalmamak igin emsal bedeli mutlak olarak
bagimsiz bir uzmana tespit ettirmeleridir. Mesela, gayrimenkul dederleme uzmaninin hazirladigi rapora gére
emsal bedel 150.000 YTL olarak tespit edilmis olsun. Sirket tarafindan diizenlenecek fatura,



/
136 DIGER GESITLI ALACAKLAR 177.000,00.-
Kat Karsiligi1 Teslim Edilen Arsa

250 ARSA VE ARAZILER 100.000,00.-
391 HESAPLANAN KDV 27.000,00.-
679 DIGER OLAGAN DISI 50.000,00.-

GELIR VE KARLAR

seklinde kayitlara alinacaktir.

insaat tamamlandiginda ise miiteahhit firma maliyet bedeli {izerinden fatura diizenleyecektir. Maliyetin
300.000 YTL oldugunu varsayalim. Sirket tarafindan yapilacak kayit,

252 BINALAR 300.000,00.-
191 INDIRILECEK KDV 54.000,00.-
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR 177.000,00.-

336 DIGER CESITLI BORCLAR 177.000,00.-

Tabii burada biz 136 hesabin ingaat teslimine kadar muteahhitten tahsil edilmedigini ve daire teslimi
sonucunda olusacak bedelden mahsup edilecegini kabul ettik. Ancak, bugln ortalama bir ingaat isinin dahi en az
bir yila yakin vakit alacagi disiindlecek olursa, burada iki taraf arasinda yapilacak anlasma 6nemli olacaktir.
Sonugta sirket kayitlarinda atil bir durumda duran arsanin insaat karsihdi bir miteahhide teslimi karsiliginda
diizenlenen fatura bedelinin hemen tahsil edilmeyerek, insaat sonucunda olusan maliyet bedelinden mahsubu gok
da elestiriimeyebilir distincesindeyiz. Ama ilk olarak sirketin dlzenledigi faturada elbette finansman yuki
olusturmamasi agisindan en azindan KDV'nin tahsili kabul edilebilir iki taraf arasinda.

Muteahhit tarafindan kesilen faturada KDV’nin %18 oldugunu, cinkd teslim alinan dairenin i
yeri olarak kullanilacagdi kabul edilmistir.

Miteahhit isletme tarafindan yapilacak muhasebe kayitlari ise;
Arsa teslim alindiginda,
/

150 ILK MADDE VE MALZEME  100.000,00.-
Kat karsilig1 alinan arsa

191 INDIRILECEK KDV 18.000,00.-

336 DIGER GESITLI BORGLAR 118.000,00.-



insaat sirasinda yapilan masraflar

/
150, 720, 730, 770, 780...v.b. XXX

191 XXX

100, 102,300, 320...v.b. XXX
/

Arsa karsihgi verilecek katin maliyet olusumu

/
151 YARI MAMULLER — URETIM 300.000,00.-
Arsa karsiligi daire maliyeti

711 DIREKT ILK MADDE VE MALZEME
GIDERLERI| YANSITMA HESABI XXX

721 DIREKT ISCILIK GIDERLERI
YANSITMA HESABI XXX

731 GENEL URETIM GIDERLERI
YANSITMA HESABI XXX
/
152 MAMULLER 300.000,00.-
Arsa karsihgi verilecek daire

151 YARI MAMULLER — URETIM  300.000,00.-
Arsa karsiligi daire maliyeti

Arsa karsihdi insaati tamamlanan dairenin teslimi,

/

620 SATILAN MAMULLER MALIYETI 300.000,00.-
336 DIGER CESITLI BORGLAR 177.000,00.-
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR 177.000,00.-
152 MAMULLER 300.000,00.-

Arsa karsiligi verilecek daire
600 YURT ICI SATISLAR 300.000,00.-
391 HESAPLANAN KDV 54.000,00.-

....numarali fatura ilse arsa karsilidi insa edilen
dairensin teslimi
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[1] 16.12.1988 tarih ve 20021 sayil1 Resmi Gazetede yaymlanmistir.

[2] 31.12.1984 tarih ve 18622 sayili Resmi Gazetede yaymlanmistir.

[3] 03.03.1998 tarih ve 23275 sayili Resmi Gazetede yayinlanmustir.

[4] T.C. Gelir idaresi Baskanlig1, istanbul Vergi Dairesi Baskanligi, Miikellef Hizmetleri Usul Grup Miidiirliigii, Usul Miidiirliigii
tarafindan verilen, B.07.1.GIB.4.34.19.02/VUK-1-229-12196 sayil1 ve 25.05.2006-3885 tarihli mukteza.



