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OZET:

Konut satislarinda KDV oram %1, %8 veya %18 olabilmektedir.
( 2019 sonuna kadar normalde %18 orana tabi konutlar icin %8
oran uygulanacaktir.)

isyeri satislarinda KDV orani normalde %18’dir. ( 2019 sonuna
kadar %8’dir. )

Arsa satislarinda ise, KDV oram %18 olarak sure gelmistir.

Bu satislarda saticinin, alicinin veya tasinmazin durumuna gore
KDV’ye tabi olmama veya KDV’den istisna edilme halleri de
bulunmaktadir.

Tasinmaz satislarinda KDV oraninin ne oldugu, bu satisa ait
KDV’nin dogdugu andaki mevzuata gore belirlenir. Dolayisiyla
tasinmaz satislarinda KDV’nin ne zaman dogdugu hem beyan
zamani acisindan hem de KDV oraninin ne oldugu acgisindan
onem tasimaktadir.
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Bu konuda mukelleflerin fuzuli veya eksik KDV hesaplayarak sorun yasadiklari veya
alicilarin olmasi gerekene gore yuksek oranda KDV’ye maruz kaldiklarinda, satici ile
ihtilafa dustukleri gorulmektedir.

Asagidaki boliimlerde tasinmazlara iliskin KDV’nin ne zaman dogacagi ve KDV oraninin
ne olacagl hakkinda ozet bilgilere yer verilmistir.

ANAHTAR KELIMELER : konut, isyeri, arsa, arazi, KDV oran, tasinmazlarda KDV
dogus zamani, topraktan satis, arsa karsiligi insaat, tapu, gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesi, kat irtifakli arsa pay1 tapusu, kat mulkiyeti tapusu, erken fatura,
yabancilara istisnali konut veya isyeri satisi, net alan, es zamanl, fiili teslim.

1. KONUT SATISLARINDA KDV’NiN ORANI VE DOGUS ZAMANI:

1.1. Konutlarda KDV Oran :

Konutlarda KDV orani diger tasinmazlara gore bazi hallerde daha diisiik
oldugu icin satilan tasinmazin konut olup olmadigi nem tasimakta ve
ihtilaflara konu olabilmektedir.

Tirk Dil Kurumu sozliigiinde konut tanimi su sekilde yapilmistir :
“Insanlarin icinde yasadiklari ev, apartman vb. yer, mesken, ikametgah”
Gorlldiigl gibi, konut ikamet amacli olarak kullanilan yap1 veya dairedir.

Bos bir yap1 veya daire satildiginda heniiz kullanim bulunmadig icin satilan
seyin konut olup olmadigini tespit icin bu yapinin insaat ruhsatindaki konut
olarak yapilip yapilmadig bilgisine bakilmaktadir. Boyle bir bilginin
bulunmadigr hallerde baskaca belirtilere bakarak yapinin konut olup olmadigi
tayin edilir ve KDV orani buna gore belirlenir. Bina veya bagimsiz boliimiin
insaat ruhsatinda konut oldugu belirtilmis olsa bile, kullanim durumu 6n
planda tutularak konut olmadigi gorisii ile hareket edilebilmektedir.

KDV Genel Uygulama Tebligi’nin 111/B-2.1. no.lu boliimiinde su agiklamalar
yapilmistir :

“2.1. Konut Teslimleri ve insaat Taahhiit isleri
2.1.1. Uygulanacak KDV Orani

2007/ 13033 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile;

- Net alani 150 m*ye kadar konut teslimleri,
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icin KDV orani (% 1) olarak tespit edilmistir.

Bu durumda, Kanunun 1 inci maddesi kapsamina giren ve net alani 150 m*'ye
kadar olan konut teslimlerinde, KDV orani (% 1) olarak uygulanir. 150
m?'yi asan konutlarin tesliminde ise genel vergi orani uygulanir.

Bu boéliimiin asagidaki kismi 10 no.lu KDV Teblidi ile degistirilmis olan
metindir.

Ancak, 2007/ 13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararinin 1 inci maddesinin altinci
fikrasina gore, (l) sayili listenin 11 inci sirasinda yer alan net alan1 150
m2'ye kadar konutlardan; 10/7/2004 tarihli ve 5216 sayili Bliyiiksehir
Belediyesi Kanunu kapsamindaki bliyiiksehirlerde (16/5/2012 tarihli ve 6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiirtilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli
yapilarin bulundugu verler haric), liiks veya birinci sinif insaat olarak
yapilan ve ruhsatin sonradan revize edilip insaat kalitesinin yiikseltilmesi
hali de dahil olmak lizere, yapi ruhsatinin alindigi tarihte, lzerine yapildigi
arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine istinaden
tespit edilen arsa birim m2 vergi degeri;

(i) Yapi ruhsati 1/1/2013 ila 31/12/2016 tarihleri arasinda alinan konut
insaati projeleri ile kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri
tarafindan ihalesi 1/1/2013 tarihinden itibaren yapilacak konut insaati
projelerinde;

a) Besyiiz Tiirk Lirasi ile bin Tiirk Lirasi (bin Tiirk Lirasi haric) arasinda olan
konutlarin tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde belirtilen
vergi orani, (%8)

b) Bin Tiirk Lirasi ve lizerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin
birinci fikrasinin (a) bendinde belirtilen vergi orani uygulanir. (%18)

(ii) Yapi ruhsati 1/1/2017 tarihinden (bu tarih dahil) sonra alinan konut
insaati projeleri ile kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri
tarafindan ihalesi 1/1/2017 tarihinden itibaren yapilacak konut insaati
projelerinde;

a) Bin Tiirk Lirasi ile iki bin Tiirk Lirasi (iki bin Tiirk Lirasi dahil) arasinda
olan konutlarin tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde
belirtilen vergi orani, (%8)

b) Iki bin Tiirk Lirasinin iizerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin
birinci fikrasinin (a) bendinde belirtilen vergi orani uygulanir. (%18)

DENET DUYURU
Say1 : 2019/053/3




IBDO

(Asagidaki paragraf 11 no.lu KDV Tebliginin 9. Maddesi ile eklenmistir.)

"3065 sayili Kanunun (10/a) maddesinde, mal teslimi ve hizmet ifasi
hallerinde, malin teslimi veya hizmetin yapilmasi; (10/b) maddesinde,
malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan énce fatura veya benzeri
belgeler verilmesi hallerinde, bu belgelerde gésterilen miktarla sinirli
olmak lizere fatura veya benzeri belgelerin diizenlenmesi aninda vergiyi
doguran olayin meydana gelecegi hiikiim altina alinmistir.

Konut tesliminden once fatura diizenlenmesi halinde, faturada gdsterilen
miktarla sinirli olmak lizere fatura veya benzeri belgelerin diizenlenmesi
aninda vergiyi doguran olay meydana geleceginden bu faturada gosterilen
KDV'nin beyan edilip 6denmesi gerekmektedir. Konutun fiilen teslim edildigi
tarih ile faturanmin diizenlendigi tarihte konuta iliskin gecerli olan KDV
oranlarimin farkli olmasi durumunda, faturanin diizenlendigi tarihte
gecerli olan KDV orani esas alinacaktir. Dolayisiyla faturanin diizenlendigi
tarihte gecerli olan oran esas alinarak hesaplanan KDV'de, konutun fiilen
teslim edildidi tarihte gecerli olan KDV oranina gore herhangi bir diizeltme
yapilmayacaktir.”

NOT :

11 no.lu KDV Tebligi’nin 9. maddesinde, insaat devam ederken, yani heniiz
fatura duzenleme zamani gelmemisken (ERKENDEN) KONUT FATURASI
KESILDIGINDE, sonradan KDV oran degisikligi meydana gelmis olsa bile, erken
kesilmis olan faturadaki KDV tutarinin degismeyecegi seklinde aciklama
yapilmistir.

05.05.2018 TARIHINDEN ITIBAREN %18 KDV ORANINA TABI KONUTLARIN
GECICI OLARAK %8 ORANLA TESLIM EDILMESI HUKME BAGLANMISTIR.
(2018/11674 Sayili Kararname ile KDV oranlarini belirleyen ana kararname
olan 2007/13033 sayii Karara eklenen Gecici 3 Uncu Madde) Bu gecici
maddenin uygulama suresi birden cok kere uzatilmis olup, halen s6z konusu
hukum 31.12.2019 tarihine kadar gecerli bulunmaktadir. (2019/051 Sayili
BDO DENET Sirkuleri)

Ornek vermek gerekirse, %18 orana tabi konutlar gecici olarak ( halen
31.12.2019 aksamina kadar ) %8 KDV orani ile teslim edilecektir. Bu
tanima uyan konut projesine sahip bir firma, 31.12.2019 dan 6nce konut
tamamlanmadigi halde konutun faturasini keserse %8 KDV uygulayacak,
konut tamamlandig1 ve teslim edildigi tarihte KDV orani tekrar %18 e cikmis
olsa bile diizeltme yapmasi gerekmeyecektir.
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SONUC OLARAK ;

Satis1 yapilan tasinmaz “konut” ise ve yukandaki kurallara gore ve
KDV’nin dogdugu giin itibariyle %1 orana tabi ise, KDV oram %1 olarak
dikkate alinacaktir.

Satis1 yapilan tasinmaz “konut” ise ve yukandaki kurallara gore ve
KDV’nin dogdugu giin itibariyle %8 orana tabi ise, KDV oram %8 olarak
dikkate alinacaktir.

Satis1 yapilan tasinmaz “konut” ise ve yukandaki kurallara gore ve
KDV’nin dogdugu giin itibariyle %18 orana tabi ise, 05.05.2018 ile
31.12.2019 tarihleri arasinda KDV oran1 %8 olarak dikkate alinacak olup,
yeni bir slire uzatimi yapilmadigi takdirde 01.01.2020 tarihinden itibaren
%18 orana tabi konutlar %18 KDV hesaplanmak suretiyle teslim edilecektir.

1.2. Konutlarda KDV Dogus Zamani :
1.2.1. Normal Olarak Konutlarda KDV’nin Ne Zaman Dogacag: :

Tirk Medeni Kanunu’nun 705 inci maddesinde ;
“Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur.”

hikkmi mevcuttur. Buna gore, konutun tapusu verilmedigi siirece miilkiyeti
de hukuken aliciya gecemez.

Fakat vergi uygulamalarinda gercek ve fiili durumun esas alinmasi prensibi
bulundugu icin konut teslimlerinde KDV’nin ne zaman dogdugu tapunun
verilme zamanindan bagimsiz olarak, fiili teslim (konutun tamamlanmis
olmasi ve alicinin tasarrufuna birakilmasi) tarihi KDV’nin dogus tarihi olarak
kabul edilmektedir.

Hal boyle olmakla beraber tapu verilmesi duruma gore, konut tesliminin
yapildig1 konusunda karinelerden biri olarak dikkate alinabilmektedir.

Yine fiili teslim prensibi nedeniyle arsa pay1 tapusu verilmis olsa bile, konut
heniiz teslime hazir hale getirilmemisse KDV dogmaz. Fakat kat milkiyeti
tapusu verilmisse, bu tapu ilgili konut veya isyeri tamamlandigina dair resmi
kanit niteligini tasidigi icin kat miilkiyeti tapusunun verildigi tarih KDV’nin
dogdugu tarih olarak dikkate alinabilir.

Ornek vermek gerekirse tapusu verilmemis, yapi kullanma izni bulunmayan
(resmi olarak tamamlanmamis goriinen) bir konut fiilen alicisina teslim
edilirse (alic1 bizzat kullanmaya baslarsa veya kiraya vererek tasarruf ederse,
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1.2.2.

1.2.3.

konutu tamamlanmis olarak teslim aldigina dair ikrarda bulunursa) fiili teslim
tarihi itibariyle bu konuta ait KDV dogar.

KDV orani ise, KDV’nin dogdugu tarih (fiilen teslim edildigi veya fatura
erken kesilmis ise fatura tarihi) itibariyle yiiriirliikte bulunan orandir. '

Konut Faturasi Erken Diizenlenirse KDV de Erken Dogar ve Fatura
Diizenleme Tarihindeki Oran Gegerli Olur :

Yukandaki bolumde konut teslimlerine iliskin KDV’nin normal olarak ne
zaman dogdugu ozet olarak aciklanmistir.

Buna mukabil konuta iliskin faturanin normal KDV dogus tarihinden 6nce
(erken) diizenlenmesi halinde KDV dogus zamani faturanin diizenlendigi giin
olacaktir.

Cunku KDV Kanun’unun 10/b maddesinde faturanin teslimden once
duzenlenmesi halinde KDV’nin de fatura duzenleme gunu itibariyle (erken
olarak) dogacagi hilkkme baglanmistir.?

Erken fatura diizenlemek suretiyle KDV’nin erken dogmasini saglamak, KDV
orani konusunu da yonetebilme imkan1 getirmektedir.

Ornek vermek gerekirse satisi yapilan insa halindeki konutun normal KDV
orani %18 ise, 31.12.2019 tarihinde henuz tamamlanmamis ve teslim
edilmemis halde olsa bile faturasi erken kesilerek 2019 yili sonuna kadar
devam edecek olan %8 KDV uygulamasi imkanindan yararlanilabilir.

Konut teslimine iliskin KDV, erken duzenlenen fatura tarihi itibariyle
dogmakla ve bu tarihin icinde bulundugu aya ait KDV beyannamesinde beyan
edilmesi gerekmekle beraber, indirimli oran uygulamasi nedeniyle KDV iadesi
talep edebilmek icin konutun tamamlanip fiilen alicisina teslim edilmesi
gerekmektedir.

insaat1 Baglamamis veya Devam Etmekte Olan Konut Satin Alinmasinda
KDV’nin Ne Zaman Dogacag :

' KDV’nin ne zaman dogdugu, KDV Kanunu 10 uncu maddesinde hilkkme baglanmistir. KDV-6
isimli elektronik kitabimizin soz konusu 10 uncu maddeye iliskin kismindaki 3.2.8. no.lu
boliimde tasinmaz satislarinda KDV’nin ne zaman dogacagi hakkinda genel bilgi sunulmustur.

2 Faturamin erken diizenlenmesi hakkinda www.denet.com.tr ‘deki makalelerimiz bélimiinde
(Mehmet MAC - 2004 yil) bulunan “MAL TESLIM EDILMEDEN VEYA HIZMET TAMAMLANMADAN
ONCE FATURA KESILEBILIR Mi ?” baslikli makalemizdeki, mal tesliminden veya hizmet
ifasindan once fatura diizenlenebilecegi yoniindeki goriisiimiiz, 11 no.lu KDV Tebligi ile teyit
edilmis bulunmaktadir. (www.denet.com.tr/Yayinlarimz/Makaleler/Mehmet Mac/2004)
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Halk arasinda “topraktan satis” olarak isimlendirilen henuz baslamamis veya
devam etmekte olan insaat projelerinden daire (konut) seklinde bagimsiz
bolum satin alinmasina iliskin sozlesme yapilmasi, bedelinin 6denmesi hatta
arsa pay1 tapusunun alinmasi KDV dogusunu saglamamaktadir. KDV’nin
dogabilmesi icin ya insaat tamamlanip satilan konut veya isyeri alicisina
teslim edilmis ya da bu teslimden once fatura kesilmis olmasi
gerekmektedir. 3

Yargitay da muhtelif kararlarinda konut ve isyerleri acisindan arsa veya arsa
pay1 tapusunun verilmesinin tek basina KDV’nin dogdugu anlamina
gelmeyecegi gorisiinii benimsemektedir.

Asagidaki ciimlelerin yer aldig1 karar* bu konuda bir drnek teskil etmektedir :

Her ne kadar davaya konu tasinmaz hakkinda kat irtifak: tesis edildikten
sonra, kat irtifaki tesis edilmis tapu 08.06.2009 tarihinde davaciya
devredilmis ise de, kat irtifaki insaat devam ederken dahi
diizenlenebileceginden ve ortada tamamlanmis fiilen ve fiziken teslim
edilebilecek bir tasinmaz bulunmadigindan tasarruf hakkinin aliciya
devredilmedidi bir asamada, davaya konu bagimsiz boéliimiin aliciya fiilen
teslim edildidi kabul edilemez. Bu durumda Bakanlar Kurulunca 2009/ 14802
Sayili karar ile 17.03.2009 - 15.06.2009 tarihleri arasindaki konut
teslimlerinde KDV oraninin %8 olarak belirlenmesine dair hiikmiin davaya
konu olayda uygulanmasi mUmkin degildir. .........eeeeveeeneceeeienrereesseceses seveene

iSYERI TESLIMLERINDE KDV’NiN DOGUS ZAMANI VE ORANI :

isyeri Teslimlerinde KDV Oram:

Konut niteligi tasimayan ticari, sinai, mesleki faaliyet ve ziraatte kullanilan
yapilar, diikkan veya bagimsiz boliimler, isyeri olarak isimlendirilen

tasinmazlardir.

Prensip olarak KDV kapsaminda yapilan isyeri teslimleri, genel oranda (%18)
KDV oranina tabidir.

3 Bu konuda detayli bilgi icin Yaklasim Dergisi’nin Temmuz 2000 sayisinda yayinlanan
“TOPRAKTAN KONUT YA DA IS YERI SATISLARINDA VERGIYI DOGURAN OLAY VE MATRAH”
baslikli yazimiza bakilabilir. (www.denet.com.tr/Yayinlarimiz/Makaleler/Mehmet
Mac/2000)

4 Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 22.06.2016 tarih ve E : 2014/13-1083, K: 2016/823 sayili
Karar.
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Ancak isyeri teslimleri 31.12.2019 tarihine kadar %8 oranda KDV’ye tabi
olacaktir.

Cunku KDV oranlarin belirleyen ana kararnamenin gecici 3 Uncu
maddesindeki, "konutlarin," ibaresi, 18.05.2018 R.G. tarihli 2018/11750 s.
Karar ile "konutlar ile isyerlerinin (bina ve/veya bagimsiz béliim seklinde
olanlar)" seklinde degistirilmek suretiyle, %18 KDV oranina tabi isyerlerinin
de %8 oranda KDV’ye tabi tutulmasi imkani getirilmis olup bu imkan, sure
uzatimlanyla 31.12.2019 tarihine kadar devam ettirilmistir.

Sonuc olarak tum isyeri teslimlerinde KDV oranm 18.05.2018 tarihinden once
%18’dir. Fakat gecici olarak (18.05.2018 ile 31.12.2019 tarihleri arasinda)
isyeri teslimleri %8 oranda KDV’ye tabidir.

2.2, isyerlerinde KDV Dogus Zaman :

2.2.1. Normal Olarak isyerlerinde KDV’nin Ne Zaman Dogacagi ve KDV Oraninin
Ne Oldugu :

Yukaridaki 1.2.1. boliimiinde konutlar icin gecerli oldugunu belirttigimiz
kurallar, isyeri teslimlerinde normal KDV dogus zamani acisindan da
gecerlidir.

2.2.2. lsyeri Faturasi Erken Diizenlenirse KDV’de Erken Dogar ve Fatura
Diizenleme Tarihindeki Oran Gegerli Olur :

Yukaridaki 1.2. nolu boliimde belirttigimiz gibi isyeri teslimlerinde de normal
KDV dogus zamani olan fiili teslimden once isyeri faturasi diizenlenirse,
fatura kesimine bagli olarak (erken) KDV dogacaktir.

KDV orani KDV’nin dogdugu tarih itibari ile gecerli oran olup, erken fatura
diizenlenmek suretiyle KDV’nin fatura kesim tarihindeki oran iizerinden
dogmasi saglanabilmektedir. Yani satis1 yapilan fakat 31.12.2019 itibariyle
teslimi mumkun olmayan isyerlerinin faturasi 2019 bitiminden once
diizenlenerek %8 KDV oranindan yararlanilmast mumkinddr.

isyeri teslimine iliskin KDV, erken diizenlenen fatura tarihi itibariyle
dogmakla ve bu tarihin iginde bulundugu aya ait KDV beyannamesinde beyan
edilmesi gerekmekle beraber, indirimli oranla teslim nedeniyle KDV iadesi
talep edebilmek icin isyerinin tamamlanip fiilen alicisina teslim edilmesi
gerekmektedir.

3. ARSA ve ARAZi TESLIMLERINDE KDV’NiN ORANI VE DOGUS ZAMANI:

3.1. Arsa ve Arazi Teslimlerinde KDV Orani:
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3.2.
3.2.1.

3.2.2.

KDV kapsaminda bulunan arsa ve arazilerin tesliminde oteden beri genel
(%18) oranda KDV uygulanmaktadir. Cunku KDV oranlarini belirleyen
2017/13033 sayili ana Kararnamede %1 veya %8 oranda KDV’ye tabi islemler
listelerinde arsalar ve arazilere yer verilmemistir.

Arsa ve Arazi Teslimlerinde KDV Dogus Zamani :

Normal Olarak KDV’nin Arsa ve Arazi Teslimlerinde Ne Zaman Dogacagi
ve KDV Oraninin Ne Oldugu :

Yukaridaki 1.2. boliimiinde konutlar icin gecerli oldugunu belirttigimiz
kurallar, arsa ve arazi teslimlerinde normal KDV dogus zamani agisindan da
gecerlidir. Dolayisiyla erken fatura duzenleme halleri haric arsa ve arazi
teslimlerinde de KDV doguran olay fiili teslimdir.

Ancak acik alan olmasi nedeniyle arsa ve arazi teslimlerinde tapu verme
tarihi KDV dogusu acisindan konutlara ve isyerlerine gore daha 6n plandadir.
Baska bir anlatimla, arsa veya arazi tapusu verilmis ise bu arsa veya arazinin
heniiz teslim edilmedigine dair kuvvetli bir kanmt ortaya konulamadigi
takdirde KDV’nin dogdugu tarih tapunun verilme tarihi olarak algilanacaktir.

Arsa veya Arazi Faturasi Erken Diizenlenirse KDV’de Erken Dogar ve
Fatura Diizenleme Tarihindeki Oran Gecerli Olur :

Yukandaki 1.2.2. nolu boliimde belirttigimiz gibi arsa ve arazi teslimlerinde
de normal KDV dogus zamani olan fiili teslimden 6nce fatura diizenlenirse,
fatura kesimine bagl olarak (erken) KDV dogacaktir.

GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMESI YAPILMASININ KDV UZERINDEKI
ETKISI :

Borc¢lar Kanunu’nun 237/2 ‘inci Tapu Kanunu’nun 26/4 ‘Uncu ve Noterlik
Kanunu’nun 60/3’Uncu maddelerinde bahsi gecen gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesi, satis sozlesmesi olmayip satis niyetini ifade eden sozlesmedir.

Gayrimenkul satis vaadi sozlesmesinin diuzenlenmesi hatta bu sozlesmenin
ilgili tapuya serh ettirilmesi tek basina KDV dogurucu etki yapmaz. KDV
sadece ilgili tasinmazin aliciya fiilen teslimi veya faturasinin kesilmesi
suretiyle dogar.

Hal boyle olmakla beraber gayrimenkul satis vaadi sozlesmesinin varligi
sozlesmedeki alic1 edimlerinin yerine getirilmis olmasi, alictya malik gibi
tasarruf imkan verdigi icin ozellikle arsa ve arazi satislarinda bu s6zlesmenin
varlig1 ve alic1 edimlerinin yerine gelmis olmasi, KDV’nin dogduguna dair
karine olarak degerlendirilebilir.
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5. SATISIN KDV iSTISNASI KAPSAMINDA OLMASI :

Turkiye siyasi sinirlari disinda bulunan tasinmazlarin teslimi KDV Kanunu’nun
kapsami disindadir. Ornek olarak bir Turk sirketi Almanya’da tasinmaz satin
alsa, bu alima iliskin Alman KDV’sini indiremez. Almanya’daki bu tasinmaz
daha sonra satilirsa Tiirk KDV’si uygulanmaz ve satisin yapildigi aya ait KDV
beyannamesinde bu satis gosterilmez.

Tirkiye siyasi simirlan icinde oldugu ve ticari, sinai, zirai kazang veya serbest
meslek kazanci ¢ercevesinde teslim edildigi icin KDV kapsaminda bulunan
gayrimenkuller istisna kapsaminda ise, bu istisna nedeniyle KDV
hesaplanmamasi gerekir.

Ornek vermek gerekirse, KDV Kanunu’nun 17/4-r maddesi kapsamindaki
tasinmazlarin satis1 suretiyle gerceklesen teslimler, yine KDV Kanunu’nun
13/i maddesi kapsaminda yurtdisinda mukim kisilere doviz getirme sartiyla
yapilan konut veya isyeri teslimleri KDV’den istisna edilmistir. °

6. KONUT veya ISYERI SATIS FATURASINDA KDV’NIN OLMASI GEREKEN
ORANDAN DAHA YUKSEK ORANLA HESAPLANMASI :

KDV hesaplamasinin ilgili isleme ait KDV’nin dogdugu giin icin gecerli olan
KDV orani ile yapilmasi gerekmektedir.

Bu hesaplamada kullanilan oran olmasi gerekenden dusuk ise, saticinin
tarhiyata ugrama riski dogar. Sozlesme sartlarn misait ise satici eksik
hesapladigi KDV tutarin1 misterisinden talep edebilir.
Konut veya isyeri satislarinda KDV oran,

%1 yerine %8 veya %18,

%8 yerine %18
seklinde, olmas1 gerekenden daha yiiksek oranla hesaplandiginda, satici
hesapladig1 KDV’yi bu hataya ragmen KDV beyannamesinde gostermek
zorundadir. Alic1 yine hatali da olsa s6z konusu KDV’yi indirebilmektedir.
Hatali olarak yuksek oranla hesaplanmis KDV alicinin iade talebine konu
olmussa s6z konusu hatanin giderilme sekli ve iadenin nasil yapilacagi KDV
Kanunu’nun 8 inci maddesinde soyle hiikkme baglanmistir :

“Vergiye tabi bir islem s6zkonusu olmadigi veya katma deger vergisini
fatura veya benzeri vesikalarda gostermeye hakkir bulunmadig¢i halde;

5> Soz konusu KDV istisnalan hakkinda detayli bilgi icin KDV-6 isimli elektronik kitabimzin 17
nci maddeye iliskin 5.19 no.lu bolimiine, 13 Unci maddeye iliskin 11 no.lu bolime bakimz.
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diizenledidi bu tiir vesikalarda katma deger vergisi gosterenler, bu vergiyi
odemekle miikelleftirler. Bu husus kanuna gore borc¢lu olduklari vergi
tutarindan daha yiiksek bir meblagi gosteren miikellefler icin de gecerlidir.
(7104 say1li Kanun’un 2 nci maddesi ile degistirilen hiikim. Yirdrlik:
06.04.2018 ) Bu gibi sebeplerle fazla veya yersiz hesaplanan ve Hazineye
odenen vergi, Malive Bakanliginin belirleyecedi usul ve esaslara gore islemi
vapan mliikellefe iade edilir.

( 7104 sayili Kanun’un 2 nci maddesi ile eklenen bend. ) Su kadar ki s6z
konusu iadenin yapilabilmesi icin islemle ilgili beyanlarin diizeltilmesi ve
fazla veya versiz hesaplanan verginin satici tarafindan aliciva geri verilmesi
sarttir.”

KDV Genel Uygulama Tebligi’nin 18 no.lu Teblig ile bu hiikiimlere gore
uyarlanan, 1/C-1.1.1. ve I/C-1.1.2. no.lu bolumlerinde yazili olan aciklamalar
ve goruslerimiz KDV-6 isimli e-kitabimizin 8 inci maddeye iliskin 3 no.lu
boluminde yer almaktadir.

7. TASINMAZ TESLIM EDILDIGI HALDE TAPUSUNUN VERILMEMESi DURUMUNUN
ALICIYI CiDDI RISKE MARUZ BIRAKMASI VE KDV YONU :

Yukaridaki 1.2. bolimiinde acikladigimiz gibi, tasinmazlarda miilkiyetin
intikali icin tapu devri sarttir.

Fakat KDV dogusu acisindan tapu fiili teslimden 6nce veya sonra verilse hatta
hic verilmese bile fiili teslim, tapudan bagimsiz olarak KDV’nin dogmasin
saglamaktadir. Bunun kanuni dayanagi KDV Kanun’un 3/c maddesi olabilir.
Soz konusu madde miilkiyeti muhafaza kaydiyla yapilan satislarda zilyedligin
devredilmesinin teslim sayilacagini, dolayisiyla bu teslimin KDV dogurucu
etki yaratacagini hilkme baglamaktadir. (Milkiyetin muhafaza kaydiyla satis
hukmu eski Medeni Kanun’un 688’inci maddesinde menkuller icin
duzenlenmisti.) Yeni Medeni Kanun’un 764’incu maddesinde bu kavram
miilkiyetin sakli tutulmasi basligi ile diizenlenmis olup tasinmazlari da kapsar
hale getirilmistir. Bu maddeye gore mulkiyeti muhafaza kaydiyla satis
isleminin s6z konusu maddeye uygunlugu devralanin yerlesim yeri
noterliginde Ozel sicile kayit suretiyle saglanmakla beraber, KDV Kanun’un
3/c maddesinin tasinmazin teslim edildigi ve teslim glini itibariyle tapunun
verilmemis oldugu tiim durumlar icin uygulanabilecegi anlasilmaktadir.

Ozellikle konut projelerinde sozlesme ile bagimsiz boliim satisi yapilmakta
fakat saticilar yahut arsa sahipleri, ilgili bagimsiz boliimiin arsa pay1
tapusunu veya kat mulkiyeti tapusunu gec verebilmekte veya vermekten
kacinabilmektedirler.

Bu durum alicilanin agir riske girmesine sebebiyet vermektedir. Ciinkil aliciya
intikal etmemis olan arsa pay1 uzerine ipotek veya haciz konulabilir veya
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arsa sahibi, ihtilaflar nedeniyle yahut koti niyetle tapuyu vermekten
kacinabilir.

KONUT VE ISYERI SATISLARINDA KDV iNDIRiMi AVANTAJININ KIME AIT
OLDUGU KONUSUNDAKI iHTILAFLAR :

Yukandaki 1.1. ve 2.1. no.lu boliimlerde belirttigimiz gibi KDV orani
normalde %18 olan konutlar ve isyerleri bir suredir ve gecici olarak
(31.12.2019 aksamina kadar) %8 orana tabi hale getirilmistir.

Soz konusu oran indirimi yapilmadan once duzenlenen konut veya isyeri satis
sozlesmelerinde fiyatin KDV dahil olarak belirtildigi hallerde, sonradan
ortaya cikan bu oran indirimi seklindeki avantajin isyeri ve konut alicilarina
m1, yoksa bunlari satan miiteahhit veya saticiya mi ait oldugu yoniinde
ihtilaflar ciktig1 gorilmektedir.

Ornek vermek gerekirse; KDV oram %18 iken, 150 m2’nin lizerinde net alam
bulunan insa halindeki konutu sozlesme ile satin alan ve %18 KDV dahil tum
bedeli 6deyen bir gercek kisi, insaat bittiginde kendisine verilen faturada
KDV’nin indirim nedeniyle %8 olarak gosterildigini fakat faturanin KDV dabhil
tutarinin yaptig1 6demeye esit oldugunu goren bir gercek kisi %18 ile %8
arasindaki KDV oran farki kadar kendisine geri 6deme yapilmas1 gerektigi
iddiasiyla dava acmistir.

insaatci firma sozlesme hiikiimleri uyarinca KDV oraninin aliciy
ilgilendirmedigini bu avantajin kendisine ait oldugunu iddia ederek
savunmasini yapmistir.

Bu ihtilaf icin tayin edilen bilirkisi alicinin hakli oldugu yoniinde rapor
duzenlemistir. Halbuki ayni insaat¢i firmaya, ayni nedenle dava acan baska
alicilar ile ilgili davalarda aksi yonde bilirkisi raporlar da ortaya cikmistir.

Boyle olaylarda hangi tarafin hakl oldugu sozlesme hiikiimlerine bakilarak
belirlenmektedir. Baska bir anlatimla, KDV indirim avantajinin saticiya veya
aliciya aidiyeti seklinde bir kural veya hiikiim yoktur.¢

KDV konusundaki ihtilaflarin pesinen onlenmesi icin, sozlesmelerde KDV’nin
bedele dahil olup olmadigi, KDV oran degisikliklerinde nasil hareket

6

Ornegimizdeki olay ve benzeri olaylar da hangi tarafin hakli oldugu konusunda detayli bilgi
icin Miikellefin Dergisinde (Agustos 2001 sayisinda) yayinlanan KDV’nin “BEDELE DAHIL
OLUP OLMADIGI KONUSUNDAKI IHTILAFLAR” baslikli yazimiza bakilabilir.
(www.denet.com.tr/yayinlarimiz/makaleler/Mehmet Mac/2001) Bu yazi 2000 yilinda

kaleme alinmis oldugundan daha sonra gelisen Yargitay ictihadinin ayrica dikkate alinmasi
gerekir.
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edilecegi, yoruma gerek birakmayacak sekilde acik ve net ifadelerle
belirtilmelidir.

9. SONUC :

Biitiin mal teslimlerinde oldugu gibi tasinmaz teslimlerinde de KDV doguran
olay ilgili tasinmazin aliciya fiilen teslim edilmesidir. Fiili teslimden once
fatura kesilmesi halinde KDV fatura diizenlenmesine bagl olarak daha erken
dogmaktadir.

Yine diger mal teslimlerinde oldugu gibi tasinmaz teslimlerinde de KDV orani
KDV’yi doguran olayin meydana geldigi giin itibariyle, teslime konu
gayrimenkul icin gecerli olan orandir.

Yukaridaki boliimlerde tasinmaz teslimlerinde KDV’nin ne zaman dogdugu
hakkinda 6zet bilgiler verilmis ve bu yazimizin kaleme alindig1 giin itibariyle
gecerli tasinmaz KDV oranlan aciklanmistir.

Teslim edilen gayrimenkul KDV kapsami disinda kaliyorsa veya KDV’den
istisna edilmisse KDV hesaplanmayacag tabiidir.

Tasinmazin sozlesme ile satin alinmasi, alici edimlerinin kismen veya
tamamen yerine getirilmesi fakat arsa tapusunun veya arsa payi tapusunun
aliciya gecmemesi alici icin ciddi risk olusturmaktadir.

Gayrimenkul satis vaadi senedi diizenlenmesi tek basina KDV dogurucu islem
olmamakla beraber duruma gore KDV’nin dogduguna dair karine olarak
dikkate alinabilir.

KDV oran degisiklikleri zaman zaman alic1 yerine satic1 arasinda oran
indiriminin yarattig1 avantajdan hangi tarafin yararlanacagi veya oran
artisinin getirdigi kiilfete hangi tarafin katlanacagi konusunda ihtilaflar
dogmasina yol acabilmektedir. Gerek bu tiir ihtilaflarin gerekse KDV’nin
bedele dahil olup olmadigi seklindeki ihtilaflarin yasanmamasi icin satis
sozlesmelerinde KDV ile ilgili olarak yoruma ihtiyac birakmayacak sekilde net
ifadeler bulunmasi gerekmektedir.
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