
KAT KARfiILI⁄I ‹NfiAATKAT KARfiILI⁄I ‹NfiAAT

Nesimi YAfiAR*

fi
irket aktifine kay›tl› arsan›n müteahhit flirkete kat karfl›l›¤› verilmesi iflle-
minin; arsa sahibi flirket ve müteahhit flirket yönünden vergisel boyutu ve
muhasebelefltirme ifllemleri bu yaz›m›zda incelenmektedir.

1. KAT KARfiILI⁄I ‹NfiAAT SÖZLEfiMELER‹NDE TARAFLAR

Bu tip ifllemlerde (sözleflmelerde) iki taraf bulunmaktad›r.

1. Taraf: Arsan›n maliki fiirket,

2. Taraf: Arsaya inflaat yapan ‹nflaat fiirketi.

2. ARSA SAH‹B‹ fi‹RKET’‹N ARSASINI MÜTEAHH‹T fi‹RKET’E
DEVRETMES‹

Arsa sahibi fiirket arsas›n› bir inflaat fiirketi’ne Sözleflme ile bir inflaat (bina,
konut, iflyeri vs.) yap›lmak üzere devretmesi halinde, arsa sahibi fiirket arsan›n
emsal bedeli üzerinden Müteahhit fiirkete % 18 KDV hesaplamak sureti ile Fa-
tura düzenleyecektir.

Örnek:

Arsa’n›n Emsal Bedeli 1.000.000 YTL Olsun. 

Arsa sahibi flirketin arsay› müteahhit flirkete devretmesi halinde yapaca¤› mu-
hasebe kayd› afla¤›daki gibi olacakt›r: 

---------------------------------------------/------------------------------------------------

127 Di¤er Ticari Alacaklar H. 1.000.000.-

(Müteahhit fiirket)

102 Bankalar H. 180.000.-

250 Arazi ve Arsalar H. 1.000.000.-

391 Hesaplanan KDV H. 180.000.-

---------------------------------------------/------------------------------------------------
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Arsa sahibi fiirket, müteahhit flirket-
ten olan 1.000.000.- YTL alaca¤›n›
tahsil etmeden bekletip, Müteahhit
fiirketin devredece¤i konut ve/veya
iflyerleri için düzenleyece¤i faturalar
ile mahsuplaflma yapabilir.

3. ARSA SAH‹B‹ fi‹RKET‹N 
ARSASINI MÜTEAHH‹T fi‹RKETE
DEVRETMES‹N‹N KDV BOYUTU

Arsa sahibi flirketin arsas›n› müteah-
hite devretmesi (bir anlamda satmas›)
% 18 oran›nda KDV’ne tabidir.

KDV Kanunu’nun 17/4-r maddesine
göre; kurumlar›n aktifinde 2 tam y›l
bulunan gayrimenkullerin sat›fl› sure-
tiyle gerçekleflen devir ve teslimler
KDV’nden istisnad›r.

Arsa sahibi flirketin arsas›n› devret-
mesi (satmas›) ifllemine söz konusu
istisnan›n uygulanamayaca¤›n› dü-
flünmekteyiz.

KDV Kanunu’nun 17/4-r madde-
sinde yer alan istisna hükmü afla¤›-
daki gibidir:

r) Kurumlar›n aktifinde veya beledi-
yeler ile il özel idarelerinin mülkiye-
tinde, en az iki tam y›l süreyle bulu-
nan (…) gayrimenkullerin sat›fl› sure-
tiyle gerçekleflen devir ve teslimler
(…).

‹stisna kapsam›ndaki k›ymetlerin tica-
retini yapan kurumlar›n, bu amaçla
aktiflerinde bulundurduklar› gayri-
menkul ve ifltirak hisselerinin teslim-
leri istisna kapsam› d›fl›ndad›r.

‹stisna kapsam›nda teslim edilen k›y-
metlerin iktisab›nda yüklenilen ve tes-
limin yap›ld›¤› döneme kadar indirim
yoluyla giderilemeyen katma de¤er
vergisi, teslimin yap›ld›¤› hesap döne-
mine iliflkin gelir veya kurumlar ver-
gisi matrah›n›n tespitinde gider olarak
dikkate al›n›r.

Arsan›n müteahhide devir iflleminin
yukar›da an›lan KDV istisnas› kapsa-
m›na girmemesinin nedeni KDV Ka-
nunu’nda hedeflenen amaç ile örtüfl-
memesidir.

Söz konusu istisna ile vergi d›fl› tutmak
istenilen amaç ile “kat karfl›l›¤› inflaat”
iflleminde arsa devredilmesinin amac›
farkl› gerekçelere dayanmaktad›r.

KDV Kanunu’nun vergi d›fl› tutmak is-
tedi¤i ifllem, “gerçekten” yap›lan gayri-
menkul sat›fllar›d›r. 

Yani fiirket aktifinde bir anlamda ge-
reksiz yere tutulan gayrimenkullerin
“gerçekten” sat›fl› suretiyle flirketin
varl›k yap›s›n›n gereksiz varl›klardan
ar›nd›r›lmas› ve bunun yerine flirket
sermaye ve kaynaklar›n›n ana faaliyet
konusuna tahsis edilmesi amaçlan-
m›flt›r.

Halbuki kat karfl›l›¤› inflaat yolu ile
müteahhit flirkete arsa devredilmesin-
de amaç, arsan›n “gerçekten” sat›lma-
s›, flirket varl›klar›n›n, kaynaklar›n›n
fiirket ana faaliyet konusuna tahsis
edilmesi de¤il, flirketin at›l duran gay-
rimenkullerinin de¤erlendirilmesidir. 

Bu de¤erlendirme; elden ç›kar›lan bir
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gayrimenkul yerine yeni bir gayri-
menkul konulmak suretiyle gerçeklefl-
tirilmekte, dolay›s› ile kanunun hedef-
ledi¤i amaç gerçekleflmemektedir. 

Bu flekilde yap›lan arsan›n de¤erlen-
dirilmesi iflleminde, arsa geçici olarak
ileride bir baflka varl›k edinmek üzere
ve bir anlamda muhaselefltirme veya
cari hesab› takip amaçla müteahhit
flirkete devredilmektedir. 

Dolay›s› ile bu tip arsa devri ile de
fiirket öz kaynaklar›n›n fiirket esas fa-
aliyet konusuna tahsisi gerçekleflme-
mektedir. 

Say›lan nedenlerle; kat karfl›l›¤› inflaat
sözleflmelerine göre arsa sahibi flirke-
tin müteahhit flirkete arsa devretmesi
(satmas›) iflleminin; KDV istisnas›
kapsam›nda olmad›¤›, dolay›s› ile ya-
p›lan ifllemin % 18 oran›nda KDV’ne
tabi oldu¤u ifade edilebilir.

4. MÜTEAHH‹T fi‹RKET‹N ‹NfiA
ETT‹⁄‹ YAPILARI ARSA SAH‹B‹
fi‹RKETE DEVRETMES‹N‹N
KDV BOYUTU

Müteahhit fiirketin infla etti¤i yap›lar›
arsa sahibi flirkete devretmesi halinde
de % 18 oran›nda KDV hesaplanacakt›r.

Söz konusu ifllemin yukar›da belirti-
len KDV istisnas› kapsam›na (KDV
K. m17/4-r) girmeyece¤i maddede
aç›k bir flekilde hükme ba¤lanm›flt›r.

Kanun’un söz konusu hükmü flu flekil-
dedir: “‹stisna kapsam›ndaki k›ymet-

lerin ticaretini yapan kurumlar›n, bu
amaçla aktiflerinde bulundurduklar›
gayrimenkul ve ifltirak hisselerinin
teslimleri istisna kapsam› d›fl›ndad›r.”

Müteahhit flirketin infla etti¤i yap›lar›n
ticaretini yapt›¤› (ticari amaçla yap›la-
r› infla etti¤i ve bu amaçla tekrar devret-
ti¤i -satt›¤›-) konusunda tereddüt yoktur. 

Dolay›s› ile yap›lan müteahhit flirketin ya-
p›lar› devretmesi ifllemi KDV’ne tabidir.

Ancak müteahhit flirketin net alan›
150 m2’nin alt›nda konut teslimleri %
1 oran›nda KDV’ne tabi olacakt›r
(KDV Kanunu I Say›l› Liste m. 11). 

5. ARSA KARfiILI⁄I ‹NfiAAT
‹LE ‹LG‹L‹ KDV TEBL‹⁄‹

Arsa sahibi fiirket’in arsas›n› müteah-
hit flirkete devretmesinin ve müetahhit
flirketin de imal ve infla etti¤i yap›lar›
tekrar arsa sahibi flirkete devretmesi-
nin KDV boyutu ile ilgili olarak
16.12.1988 tarih ve 20021 say›l› Res-
mi Gazete’de yay›mlanan 30 seri
No.lu KDV Genel Tebli¤i’nin (D) bö-
lümünde afla¤›daki aç›klamalar yap›l-
m›flt›r:

D- ARSA KARfiILI⁄I ‹NfiAAT
‹fi‹NDE KATMA DE⁄ER VERG‹S‹
UYGULAMASI: 

Arsa karfl›l›¤› inflaat iflinde katma de-
¤er vergisi uygulamas› ile ilgili olarak
bu Tebli¤in yay›m tarihinden itibaren
afla¤›daki aç›klamalara göre ifllem ya-
p›lmas› uygun görülmüfltür. 
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Arsa karfl›l›¤› inflaat iflinde iki ayr›
teslim söz konusudur. Bunlardan bi-
rincisi, arsa sahibi taraf›ndan müteah-
hide arsa teslimi; ikincisi ise müteah-
hit taraf›ndan arsaya karfl›l›k olarak
arsa sahibine verilen konut veya iflye-
ri teslimidir. Karfl›l›kl› olarak gerçek-
leflen bu teslimlerin her birinin katma
de¤er vergisi karfl›s›ndaki durumu
afla¤›da aç›klanm›flt›r:

1. Arsa Sahibi Taraf›ndan Müteahhide
Arsa Teslimi: 

Arsan›n bir iktisadi iflletmeye dahil
olmas› veya arsa sahibinin arsa al›m
sat›m›n›n mutad ve sürekli bir faaliyet
olarak sürdürülmesi halinde, konut
veya iflyeri karfl›l›¤› müteahhide yap›-
lan bu arsa teslimi katma de¤er vergi-
sine tabidir. 

Ancak arsa sahibinin, gerçek usulde
mükellefiyetini gerektirmeyecek fle-
kilde, arizi bir faaliyet olarak arsas›n›
daire veya iflyeri karfl›l›¤›nda müteah-
hide tesliminde vergi uygulanmaya-
cakt›r.

2. Müteahhit Taraf›ndan Arsa 
Sahibine Konut veya ‹flyeri Teslimi: 

Müteahhit taraf›ndan arsa sahibine
yap›lan iflyeri teslimlerinde ise emsal
bedel üzerinden katma de¤er vergisi
uygulanacakt›r. 

6. ARSANIN MÜTEAHH‹T 
fi‹RKETE DEVR‹ AfiAMASINDA
KAZANÇ OLUfiMASI

Arsa sahibi flirketin, aktifine kay›tl›
arsas›n› fatura düzenleyerek müteah-
hit flirkete devretmesi (bir anlamda sa-
t›fl›) sonucu bir kâr olufluyorsa bu kâr %
20 oran›nda kurumlar vergisine tabidir.

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5-e
maddesinde yer alan vergi istisnas›n›n
bu tür ifllemlerde uygulanamayaca-
¤›n› düflünmekteyiz. 

Bu flekilde düflünmemizin nedeni;
Kurumlar Vergisi Kanunu’nda yer
alan vergi istisnas› ile hedeflenen
amaç ile söz konusu ifllemin birebir
örtüflmemesidir.

Kanunda hedeflenen amaç; fiirketle-
rin aktiflerinde yer alan ana faaliyet
konusu ile ilgili olmayan, bir anlamda
“gereksiz” yere tutulan, gayrimenkul-
lerin sat›larak, fiirket özvarl›¤›n›n
güçlendirilmesi ve fiirket özvarl›¤›n›n
asli faaliyetlere tahsis edilmesidir.

Halbuki; kat karfl›l›¤› inflaat dolay›s›
ile yap›lan arsa devirlerinde amaç, ar-
san›n sat›larak flirket öz varl›¤›n›n flir-
ket esas faaliyet konusuna tahsis edil-
mesi de¤il, arsan›n de¤erlendirilerek
arsa yerine bir baflka gayrimenkulün
edinilmesidir.

Dolas› ile Kanun’un istedi¤i amaç
gerçekleflmemektedir. Bu yüzden de
söz konusu arsa sat›fllar›, Kanunda ta-
n›nan vergi istisnas›ndan yararlana-
mayacakt›r.

K a s › m  -  A r a l › k  
Y › l : 2 0 0 7  S a y › : 8 4



175mali ÇÖZÜM
‹SMMMO Yay›n Organ›

Hakems iz  Yaz › l a r
O p i n i o n  P a p e r s

5520 say›l› Kurumlar Vergisi Ka-
nunu madde 5-e afla¤›daki gibidir:

e) Kurumlar›n, en az iki tam y›l sürey-
le aktiflerinde yer alan tafl›nmazlar ve
ifltirak hisseleri ile ayn› süreyle sahip
olduklar› kurucu senetleri, intifa se-
netleri ve rüçhan haklar›n›n sat›fl›ndan
do¤an kazançlar›n % 75'lik k›sm›. 

Bu istisna, sat›fl›n yap›ld›¤› dönemde
uygulan›r ve sat›fl kazanc›n›n istisna-
dan yararlanan k›sm› sat›fl›n yap›ld›¤›
y›l› izleyen beflinci y›l›n sonuna kadar
pasifte özel bir fon hesab›nda tutulur.
Ancak sat›fl bedelinin, sat›fl›n yap›ld›-
¤› y›l› izleyen ikinci takvim y›l›n›n so-
nuna kadar tahsil edilmesi flartt›r. Bu
süre içinde tahsil edilmeyen sat›fl be-
deline isabet eden istisna nedeniyle
zaman›nda tahakkuk ettirilmeyen ver-
giler ziyaa u¤ram›fl say›l›r. 

‹stisna edilen kazançtan befl y›l içinde
sermayeye ilave d›fl›nda herhangi bir
flekilde baflka bir hesaba nakledilen
veya iflletmeden çekilen ya da dar mü-
kellef kurumlarca ana merkeze aktar›-
lan k›s›m için uygulanan istisna dola-
y›s›yla zaman›nda tahakkuk ettirilme-
yen vergiler ziyaa u¤ram›fl say›l›r.
Ayn› süre içinde iflletmenin tasfiyesi
(bu Kanuna göre yap›lan devir ve bö-

lünmeler hariç) halinde de bu hüküm
uygulan›r. 

Bedelsiz olarak veya rüçhan hakk›
kullan›lmak suretiyle itibarî de¤eriyle
elde edilen hisse senetlerinin elde
edilme tarihi olarak, sahip olunan eski
hisse senetlerinin elde edilme tarihi
esas al›n›r. 

Devir veya bölünme suretiyle devral›-
nan tafl›nmazlar, ifltirak hisseleri, ku-
rucu senetleri ve intifa senetleri ile
rüçhan haklar›n›n sat›fl›nda iki y›ll›k
sürenin hesab›nda, devir olunan veya
bölünen kurumda geçen süreler de
dikkate al›n›r. 

Menkul k›ymet veya tafl›nmaz ticareti
ve kiralanmas›yla u¤raflan kurumlar›n
bu amaçla ellerinde bulundurduklar›
de¤erlerin sat›fl›ndan elde ettikleri ka-
zançlar istisna kapsam› d›fl›ndad›r. 

7. ARSA SAH‹B‹ fi‹RKET‹N 
MÜTEAHH‹T fi‹RKETTEN ARSA
KARfiILI⁄I GAYR‹MENKUL
ED‹NMES‹ HAL‹NDE YAPACA⁄I
MUHASEBE KAYDI

Arsa sahibi flirketin müteahhit flirket-
ten arsa karfl›l›¤› gayrimenkul (yap›)
edinmesi aflamas›nda yapaca¤› muha-
sebe kayd› afla¤›daki gibi olacakt›r:
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Arsa Sahibi fiirketin Muhasebe Kayd›:

-------------------------------------------------/--------------------------------------------

252 Binalar H. 1.500.000.-

191 ‹ndirilecek KDV H. 270.000.-

329 Di¤er Ticari Borçlar H. 1.500.000.-

(Müteahhit fiirket)

102 Bankalar H. 270.000.-

-------------------------------------------------/--------------------------------------------

Bu aflamada Cari Hesap iliflkisinde bir para transferi yap›lmas› flart de¤ildir.

Her iki flirket de alacaklar›n› karfl›l›kl› olarak (aralar›nda yapt›klar› Sözleflme-
yi esas alarak) kapatabileceklerdir (mahsup edebileceklerdir).

8. ARSA SAH‹B‹ fi‹RKET‹N KDV HESABINI KAPATMA KAYDI

-------------------------------------------------/--------------------------------------------

391 Hesaplanan KDV H. 180.000.-

190 Devreden KDV H. 90.000.-

191 ‹ndirilecek KDV H. 270.000.-

-------------------------------------------------/--------------------------------------------

9. ARSA SAH‹B‹ fi‹RKET‹N CAR‹ HESABI KAPATMA KAYDI

-------------------------------------------------/--------------------------------------------

329 Di¤er Ticari Borçlar 1.500.000.-

(Müteahhit fiirket)

127 Di¤er Ticari Alacaklar H. 1.000.000.-

(Müteahhit fiirket)

679 Di¤er Ola¤an D›fl› Gelir ve Kârlar 500.000.-

-------------------------------------------------/--------------------------------------------

10. MÜTEAHH‹T fi‹RKET‹N ARSAYI DEV‹R ALMA AfiAMASI

Müteahhit flirket öncelikle arsa sahibinden arsa sat›n al›nmas›na iliflkin kayd›
yapacakt›r.

Arsa sahibi, Müteahhit fiirkete fatura düzenleyecek ve % 18 KDV hesaplana-
cakt›r.
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Daha sonra da Müteahhit fiirket üretimifl oldu¤u binay› Arsa sahibine fatura
karfl›l›¤› (18 KDV ile) devredecektir.

Örnek:

Müteahhit fiirket, arsa sahibi taraf›ndan düzenlenecek faturay› afla¤›daki flekil-
de kay›tlar›na alarak arsay› devralacakt›r. 

-------------------------------------------------/--------------------------------------------

250 Arazi ve Arsalar 1.000.000.-

191 ‹ndirilecek KDV 180.000.-

329 Di¤er Ticari Borçlar H. 1.180.000.-

(Arsa Sahibi fiirket)

-------------------------------------------------/--------------------------------------------

11. MÜTEAHH‹T fi‹RKET‹N ‹NfiA ETT‹⁄‹ YAPILARI ARSA SAH‹B‹
fi‹RKETE DEVRETMES‹ AfiAMASI

Müteahhit fiirketin infla etti¤i yap›lar› arsa sahibi flirkete devretme aflamas›nda
afla¤›daki muhasebe kayd›n› yapacakt›r.

Devredilen Bina›n Emsal Bedeli 1.500.000.- YTL olsun.

-------------------------------------------------/--------------------------------------------

127 Di¤er Ticari Alacaklar H. 1.770.000.-

(Arsa Sahibi)

252 Binalar H. 1.500.000.-

391 Hesaplanan KDV H. 270.000.-

-------------------------------------------------/--------------------------------------------

Müteahhidin arsa sahibi flirkete devretti¤i bina net alan› 150 m2’nin alt›nda bir
konut ise KDV oran› % 1 olarak uygulanacakt›r.

Müteahhit fiirket tafl›nmaz ticareti ile u¤raflt›¤›ndan, yukar›da belirtilen Ku-
rumlar Vergisi istisnas›ndan yararlanamayaca¤› hat›rlat›l›r

Yukar›daki muhasebe kayd›nda “600 Yurtiçi Sat›fllar Hesab›” özellikle kulla-
n›lmam›flt›r. Çünkü yap›lan ifllem bir mal ve hizmet sat›fl› de¤ildir. Yap›lan ifl-
lem kendine özgü bir Sözleflmeden kaynaklanan edimin yerine getirilmesidir.
Dolay›s› ile bir “has›lat” (gelir) hesab› yerine Sözleflmenin amac›n› gerçeklefl-
tirmeye yönelik ve teslim edilmek üzere imal ve infla edilen yap›n›n arsa sahi-
bine devri iflleminden ibarettir. 
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12. MÜTEAHH‹T fi‹RKET‹N KDV HESABINI KAPATMA KAYDI

-------------------------------------------------/--------------------------------------------

391 Hesaplanan KDV KDV H. 270.000.-

191 ‹ndirilecek KDV H. 180.000.-

360 Ödenecek Vergi ve Fon. H. 90.000.-

-------------------------------------------------/--------------------------------------------

360 Ödenecek Vergi ve F. H. 90.000.-

102 Bankalar H. 90.000.-

-------------------------------------------------/--------------------------------------------

13. MÜTEAHH‹T fi‹RKET‹N CAR‹ HESABI KAPATMA KAYDI

-------------------------------------------------/--------------------------------------------

329 Di¤er Ticari Borçlar H. 1.000.000.-

(Arsa Sahibi)

740 Hizmet Üretim Maliyeti H 500.000.-

127 Di¤er Ticari Alacaklar H. 1.500.000.-

(Arsa Sahibi)

-------------------------------------------------/--------------------------------------------

14. OLUfiAN KÂR VE ZARAR

Yukar›daki örnek olaya göre arsa sahibi flirketin, arsas›n› müteahhit flirkete
devretmesi karfl›l›¤›nda elde etmifl oldu¤u gayrimenkuller karfl›l›¤›nda
500.000.- YTL net kâr elde etmifltir.

Daha aç›k bir ifade ile; arsa sahibi flirket, 1.000.000.- YTL’lik arsas›n› elden ç›-
kartm›fl, karfl›l›¤›nda 1.500.000 YTL’lik konut (veya iflyeri) elde etmifltir. Söz
konusu 500.000.- YTL kâr, Kurumlar Vergisi matrah›n›n içerisinde yer alacak
ve % 20 kurumlar vergisine tabi olacakt›r.

Örnek olaya göre müteahhit flirket ise söz konusu arsa-bina de¤ifl tokuflu sonu-
cu 500.000 YTL’lik bir gider (maliyet) ile karfl› karfl›ya kalm›fl bulunacakt›r.

Söz konusu maliyet, müteahhit flirketin söz konusu arsaya infla etmekle birlik-
te arsa sahibine teslim etmeyip kendi uhdesinde kalan gayrimenkullerin bünye-
sinde yer alacakt›r.
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15. SONUÇ

Bu Yaz›m›zda; arsa sahibi flirket taraf›n-
dan, inflaat yap›lmak üzere müteahhit
flirkete devredilen arsa ve inflaat yap›l-
d›ktan sonra da müteahhit flirket taraf›n-
dan tekrar arsa sahibi flirkete devredilen
gayrimenkullere iliflkin ifllemler irdelen-
mifl ve afla¤›daki sonuçlara ulafl›lm›flt›r:

• Gerek arsan›n gerekse de infla edilen
gayrimenkullerin “emsal bedel” üze-
rinden devredilmesi gerekti¤i,

• Her iki devir iflleminin de % 18
KDV’ne tabi oldu¤u (net alan› 150
m2’nin alt›ndaki konutlar için % 1),

• Arsa sahibinin arsay› devir aflama-
s›nda edinece¤i kâr›n kurumlar vergi-
sine tabi oldu¤u (KVK’nun 5-e mad-
desinde yer alan istisnadan yararlana-
mayaca¤›),

• Müteahhit fiirketin elde edece¤i kâ-
r›n da ayn› flekilde Kurumlar Vergisi-
ne tabi oldu¤u (KVK’nun 5-e madde-
sinde yer alan istisnadan yararlanama-
yaca¤›),

• Cari hesap iliflkisinde karfl›l›kl› bir
nakit ödeme yap›lmas›n›n flart olma-
d›¤›, mahsuplaflma yolu ile hesaplar›n
kapat›labilece¤i, belirtilmifl ve her iki
flirket yönünden de gerekli muhasebe
kay›tlar› yap›lm›flt›r.
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