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Konu : Insaat Islerinde Teslim Tarihi

Ilgide kayith 6zelge talep formunuzda, insaat yap-sat isi ile istigal ettiginiz belirtilerek;

- Konut bitirilip teslim edilmeden 6nce, firmanizin konut teslimi i¢in sdzlesme yaptig1 aliciya
arsa sahibi tarafindan kat irtifakli tapu verilmesi asamasinda konut satis faturasinin diizenlenme
mecburiyetinin bulunup bulunmadigi,

- Konut bitirilip teslim edilmeden 6nce, konut teslimi i¢in sdzlesme yaptiginiz aliciya, tapusu
firmaniz iizerinde olan kat irtifakli arsa tapusu verilmesi halinde, konut satis faturasinin
diizenlenip diizenlenmeyecegi,

- Yapt kullanma izin belgesi alinmamis konutlarin teslimleri ile arsa sahiplerine kalan
konutlarin teslimlerinde, fatura diizenlenebilmesi i¢in yap1 kullanma izin belgesinin
alinmasinin zorunlu olup olmadig,

- Yap1 kullanma izni alinmadan arsa sahiplerine konut teslimlerinde, teslim ile ilgili bir tutanak
yapilmasinin uygun olup olmadigi

hususlarinda Baskanligimiz goriisii istenilmektedir.



213 sayili Vergi Usul Kanununun 229 uncu maddesinde, fatura, satilan emtia veya yapilan is
karsiliginda miisterinin bor¢landigi meblagi gdstermek lizere emtiay1 satan veya isi yapan
tiiccar tarafindan miisteriye verilen ticari vesika olarak tanimlanmigtir. Kanunun 231 inci
maddesinin 5 numarali bendinde de, faturanin malin teslimi veya hizmetin yapildig: tarihten
itibaren azami yedi giin i¢inde diizenlenecegi, bu siire igerisinde diizenlenmemis olan
faturalarin hi¢ diizenlenmemis sayilacagi, 232 nci maddesinde ise, birinci ve ikinci smif
tiiccarlarla, kazanci basit usulde tespit edilenler ve defter tutmak mecburiyetinde olan ¢ift¢ilerin
sattiklar1 emtia veya yaptiklari isler i¢in fatura vermek, satin aldiklar1 emtia ve hizmetler icin
de fatura istemek ve almak zorunda olduklar1 hitkkme baglanmustir.

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun;

1/1 inci maddesinde; ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti ¢ercevesinde
Tiirkiye'de yapilan teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi oldugu,

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

2/5 inci maddesinde, trampanin iki ayr1 teslim hiikmiinde oldugu,

10/a maddesinde; mal teslimi ve hizmet ifas1 hallerinde malin teslimi veya hizmetin yapilmasi
ile, 10/b maddesinde ise; malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan 6nce fatura veya
benzeri belgeler verilmesi hallerinde, bu belgelerde gosterilen miktarla sinirli olmak {izere
fatura veya benzeri belgelerin diizenlenmesi aninda vergiyi doguran olayin meydana gelecegi,

hiikiim altina alinmustir.

Konut tesliminde 6nemli bir karine olusturan ve Tiirk Medeni Kanununda tanimi yapilan Kat
irtifaki, herhangi bir arsa lizerinde yapilmakta veya ilerde yapilacak olan bir veya birden ¢ok
yapinin kat, daire, is biirosu, diikkdn, magaza, salon ve depo gibi ayr1 ayr1 ve bash basina
kullanmaya elverisli boliimleri iizerinde, yap1 tamamlandiktan sonra gegilecek kat miilkiyetine
esas olmak lizere, o arsanin maliki veya paydaslari tarafindan arsa payina bagli olarak kurulan
kullanma hakk1 olup, bu hak resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogmaktadir.



Giliniimiizdeki kimi mevcut uygulamalarda, heniiz ingaati bitmemis konutlar i¢in fiili teslim
tarthinden Once kat irtifaki tesis edildigi goriilmektedir. Bu uygulamadan hareketle kat
irtifakinin diizenlenmesi, tek basma vergiyi doguran olayin meydana gelmesi i¢in yeterli
degildir.

S6z konusu hiikiim ve agiklamalar gercevesinde, kat irtifakinin tesis edilmesi ve fatura veya
benzeri belgenin diizenlenmesi halinde, vergiyi doguran olay meydana gelecektir.

Kat irtifaki tesis edilmis olmakla birlikte, fatura diizenlenmemis ise vergiyi doguran olayin
tespiti i¢cin gayrimenkuliin fiili tesliminin gergeklesip gerceklesmedigine bakilacak olup, fiili
teslim gerceklesmis ise teslim tarihinden itibaren yedi giin i¢inde fatura diizenlenecegi tabiidir.

Ote yandan, KDV Kanununun 29/2 nci maddesi uyarmca indirimli orana tabi konut
teslimlerinden dolay1 yiiklenilen ve indirim yoluyla giderilemeyen katma deger vergisinin
iadesi ise konutun fiilen teslim edildigi tarihte talep edilebilecektir. Dolayisiyla kat irtifak: veya
kat miilkiyeti tesis edilse ve fatura diizenlense dahi, konutun fiili tesliminden 6nce katma deger
vergisinin iade edilmesi miimkiin degildir.

Konutlarin fiilen teslim edildigi donemin tespitinde yap1 kullanma izin belgesinin diizenlendigi
tarth 6nemli bir karine olmakla birlikte vergiyi doguran olayin tespitinde tek basina yeterli bir
kriter degildir. Dolayisiyla yap1 kullanim izin belgesinden 6nce konutlarin fiili teslim edilmesi
halinde, fiili teslim tarihi esas alinarak yedi giin igerisinde teslime iliskin fatura diizenlenmeli
ve KDV hesaplanmas1 gerekmektedir.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerine istinaden, arsa sahibine kalan konutlarin bir kisminin ya da
tamaminin arsa sahibinin gosterecegi tiglincii kisilere tesliminde, miiteahhit firma tarafindan
ticlincii kisilere fatura diizenlenmesi miimkiin olmayip, satisa konu edilen konutlar miiteahhit
firma tarafindan arsa sahibine teslim edilmis olacagindan arsa sahibine fatura diizenlenmesi
gerekmektedir. Satisa konu konutlarin, arsa sahibi tarafindan tiglincii kisilere teslimi arsa sahibi
tarafindan yapilmis sayilacagindan arsa sahibinin miikellefiyet durumuna bakilmak suretiyle
islem tesis edilmesi gerekecektir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.



(*) Bu Ozelge 213 sayil1 Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.
(**) Inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanls bilgi
verilmis ise bu 6zelge gecersizdir.

(***) Talebiniz lizerine 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 i¢in gecikme faizi hesaplanmayacaktir.



