IBDO

DENET DUYURU
Vergi

AUDIT | TAX | ADVISORY

#0060

For the latest from BDO Turkey, follow us

Duyuru Tarihi : 04.05.2021

Duyuru No : 2021/064 .

Yayimlandig1 Yer : VERGI DUNYASI DERGISI -
Mayis 2021 - Say1 : 477

Mehmet MAC
Yeminli Mali Musavir

YENI INSAATTA BAGIMSIZ BOLUM TESLIM ZAMANI
KONUSUNDAKI IDARI KABUL (34 NO.LU KDV TEBLIGI)

OZET:
Yeni insa edilen apartman, ishani veya sitelerde bagimsiz boliim
satis islemleri, temel dahi atilmadan once (topraktan) baslayip,

insaatin tamamlanmasindan sonra devam edebilmektedir.

Bina insaatinin veya ilgili bagimsiz bolim teslimatinin ne zaman
yapildig1 ve teslim isleminin belgelenmesi ile ilgili konular ;

Konut veya isyeri satis hasilatinin ne zaman dogdugu,

- Satilan bagimsiz béliimiin KDV’sinin ne zaman dogdugu,

- KDV oraninin ne oldugu ( KDV orani teslimin yapildigi
tarihte -fatura erken kesilmis ise fatura tarihinde-gecerli
olan orandir.)

- Indirimli oran veya KDV istisnasi uygulanan hallerde KDV
iade hakkinin hangi ay itibariyle dogdugu,
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- Fatura diizenlenmesine iliskin 7 giinliik stirenin ne zaman basladigi,
acilarindan onem tasimaktadir.

Yeni insaatlarda insaatin fiilen ne zaman tamamlandigi, tapu verme, fiili teslim,
kullanima baslama, kiraci yerlestirme, ikametgah bildirimi, elektrik, su, gaz,
kullanimi, teslim tutanagi veya is bitirme tutanagi diizenlenmesi yap1 kullanma
izninin alinmas gibi bir cok islem ve duruma bagli olarak belirlenen karmasik bir
konudur.

34 nolu KDV Tebligi ile yapilan agiklama, soz konusu teslim tarihini belirleme
acisindan onemli bir idari kabul icermektedir. Bu Tebligde Maliye Idaresi tapunun
verilmesi ve yapi kullanma izninin de mevcut olmasi durumunda BASKACA BELGE
ARANMAKSIZIN teslimatin yapilmis oldugunun kabul edilecegi yoniindedir.

Bu kabul uyarinca,

- Yeni insaatlarda tapu verilmis daha sonra yap1 kullanma izni alinmis ise, iznin
alindig1 tarih,

- Yap1 kullanma izni alindiktan sonra tapu verilmisse tapu verme tarihi

daha 6nce teslim yapildigina dair kamit yok ise, TESLIM TARIHi olarak kabul edilecek
ve bu tarih esas alinmak suretiyle fatura diizenlenmesi ve diger vergisel islemlerin
yapilmasi gerekecektir.

Asagidaki bolimlerde yeni insaatlarda vergisel acidan teslimat isleminin yapilis
zamanina iliskin genel aciklamalar yapildiktan sonra so6z konusu yeni idari kabul izah
edilmistir.

ANAHTAR KELIMELER : konut, isyeri, KDV oram, tasinmazlarda KDV dogus zaman,
topraktan satis, arsa karsiligi insaat, tapu, gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi, kat
irtifakli arsa pay1 tapusu, kat miulkiyeti tapusu, erken fatura, yabancilara istisnali
konut veya isyeri satisi, es zamanli, fiili teslim, iskan, yap1 kullanma izin belgesi.

1. GENEL OLARAK YENi INSAATTAN KONUT VEYA iSYERi SATISLARINDA
TESLIMATIN NE ZAMAN GERGEKLESTIGI:

1.1. Teslimat Zamam Agisindan Tapu Verme islemi:
Tirk Medeni Kanunu’nun 705 inci maddesinde ;
“Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur.”

hiikmi mevcuttur. Buna gore, gayrimenkuliin tapusu verilmedigi siirece
mulkiyeti de hukuken aliciya gecemez.
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Fakat vergi uygulamalarinda gercek ve fiili durumun esas alinmasi prensibi
bulundugu icin tasinmaz teslimlerinde, tapunun verilme zamanindan bagimsiz
olarak, fiili teslim (konutun veya isyerinin tamamlanmis olmasi ve alicinin
tasarrufuna birakilmasi) tarihi KDV’nin ve hasilatin dogus tarihi olarak kabul
edilmektedir.’

Hal boyle olmakla beraber tapu verilmisse ve konut veya isyerinin kullanima
hazir halde olduguna dair yeterli kanit varsa teslimin gerceklesmis oldugu
aciktir.

Yine fiili teslim prensibi nedeniyle arsa pay1 tapusu verilmis olsa bile, konut
veya isyeri heniiz teslime hazir hale getirilmemisse KDV dogmaz. 2

Fakat kat mulkiyeti tapusu verilmisse bu tapu, konut veya isyerinin
tamamlandigina dair resmi kanmit niteligini tasidig1 (kat miilkiyeti tapusu yapi
kullanma izin belgesi alindiktan sonra diizenlendigi) icin kat miilkiyeti
tapusunun verildigi tarih, -teslimatin daha once yapildigina dair baska bir
gecerli kamit yok ise- tek basina KDV’nin dogdugu tarih olarak dikkate alinabilir.

Tapusu verilmemis, yap1 kullanma izni bulunmayan (resmi olarak
tamamlanmamis gorunen) bir konut fiilen alicisina teslim edilirse (alic1 bizzat
kullanmaya baslarsa veya kiraya vererek tasarruf ederse, konutu tamamlanmis
olarak teslim aldigina dair ikrarda bulunursa ve bu ikrar1 destekleyen yeterli
kanit varsa) fiili teslim tarihi itibariyle bu konuta ait KDV dogar.

KDV orani ise, KDV’nin dogdugu tarih (fiili teslim tarihi veya fatura erken
kesilmis ise fatura tarihi) itibariyle yiiriirliikte bulunan orandir. 3

' Gelirler Genel Miidirligiince verilen 22.5.1998 tarih ve 19201 sayili muktezada soyle
denilmistir :

“... gayrimenkul teslimlerinde vergiyi doguran olay; gayrimenkuliin tasarruf hakkinin
devredildigi tarihte meydana gelmektedir. Bu gibi durumlarda vergiyi doguran olayin, tapuda
devir isleminden énce de meydana gelebilecegi tabiidir.”

2 Damistay 13 lincii Dairesi, yap-sat isi de ugrasan bir insaatcinin, bitmemis daireye ait arsa
pay1 tapusunu vermesi olayinin arsa veya daire teslimi sayilmayacagi, satisa konu malin daire
oldugu ve buna ait KDV nin daire tamamlanip teslim edildigi zaman dogacagi yoniinde karar
vermistir. (5.12.1996, E.1996/1427, K.1996/5119) Uygulamada genellikle bu anlayisa uygun
sekilde islem yapilmaktadir.

3 KDV’nin ne zaman dogdugu, KDV Kanunu 10 uncu maddesinde hiikkme baglanmistir. KDV-6
isimli elektronik kitabimizin 10 uncu maddeye iliskin kismindaki 3.2.8. no.lu bolimde
tasinmaz satislarinda KDV’nin ne zaman dogacagi hakkinda genel bilgi sunulmustur.

DENET DUYURU

Say1 : 2021/064/3




IBDO

1.2.

1.3.

1.4.

Arsa Karsihg insaatlarda Karsilikli (ESZAMANLI) Teslim:

Maliye idaresi, arsa karsilig1 insaat iliskilerinde arsa sahibinin miiteahhide
verecegi arsa icin, tapuda tescil islemi yapmis olmasini arsa teslimi saymakta ve
arsanin emsal bedeli Uzerinden KDV hesaplanmasini istemekteydi. Halbuki bu
islem teminat verme mahiyetindedir. Idare, bu durumu fark ederek 60 no.lu
KDV Sirkiilerinde, arsa karsiligi insaat iliskisinde arsa tesliminin konut veya
isyeri teslimi ile ESZAMANLI olarak gerceklestigi yoniinde diizenleme yapmistir.
Arsa sahibine vaad edilen bagimsiz béliimiin teslim tarihinin nasil belirlendigi
ise, bu yazimzin konusudur.

Gayrimenkul Satis Vaadi Senedinin Teslim ile ilgisi:

Gayrimenkul satis vaadi senedi yapilmas1 mulkiyetin intikali sonucunu
dogurmaz.

Yeni insaattaki bir bagimsiz bélimiin arsa payinin gayrimenkul satis vaadi
senedine konu edilmesi tek basina teslimati belgeleyemez. Ancak boyle bir
senedin varligi, teslimatin yapildigina dair diger delillerle birlikte ek delil
olarak dikkate alinabilir.

Kamulastirmada Teslim Zamani Ve Tezyid-i Bedel:

Teslimi KDV’ye tabi olan bir tasinmazin kamulastirma islemi KDV
hesaplanmasinm gerektirmektedir.*

Kamulastirma islemlerinin tamamlandig1 tarih KDV’nin dogdugu tarih olarak
kabul edilmektedir.

Kamulastirma bedelinin artinlmasi icin acilan dava sonucunda ek bir bedel
odenmesine hiikkmedildigi takdirde bu ek bedel, KDV Kanunu’nun 24/c maddesi
uyarinca “fiyat farki” olarak KDV’ye tabidir.

4 Bu konuda detayli bilgi icin KDV 6 isimli e-kitabimizin 1’inci maddeye iliskin Kamulastirma
istemleri baslikli 6.35 nolu béliimiine bakimz. (Her ne kadar 30.05.2001 tarih ve E:2001/5-439,
K:2001/449 sayili Yargitay kararinda, kamulastirmada mal sahibinin iradi teslimde
bulunmadigi, malinin zorla elinden alindig1 g6z oniinde tutularak boyle bir islemin KDV
dogurucu islem olamayacagi hiikmii yer almakta ise de, bu ictihada bel baglamak dogru
degildir. Kald1 ki, mali kamulastirilan mikellefler bu malin tesliminin KDV’ye tabi oldugunu
ispat suretiyle kamulastirma bedeline ilaveten KDV tahsilatinda bulunabildikleri takdirde,
kamulastirmanin KDV’ye tabi olmadigi gibi bir hiikkme ihtiya¢ duymayacaklardir.)

DENET DUYURU
Say1 : 2021/064/4




IBDO

1.5.

1.6.

Tezyid-i bedel olarak isimlendirilen bu ek bedele ait KDV’nin dogus zamani bir
Ozelgede > ;

Crreenes .kamulastirma bedeli konusunda acilan dava sonucu mahkemece
artirilan tutar katma deger vergisine tabi olup, bu islemde vergiyi doduran
olay Yargitay kararinin sirkete tebli¢d tarihinde meydana gelmektedir.”

seklinde belirlenmistir.
Yeni insaat veya Bagimsiz Boliimiin icra Yoluyla Satilmasinda Teslim Zamanu:

Alacak davasi, izale-i suyu gibi nedenlerle icra yoluyla yapilan gayrimenkul
satislari, KDV Kanunu’nun 1/3-d maddesindeki “Miizayede mahallinde yapilan
satislar” ibaresine dayanilarak KDV’ye tabi tutulmaktadir.® (KDV Genel
Uygulama Tebliginin 1/B-6 nolu bélimii)

icra yoluyla yapilan satislarda KDV, satis isleminin kesinlesmesiyle dogmakta ve
bu KDV bedelin tahsil edildigi giinii izleyen glin icinde icra dairesi tarafindan
beyan edilip 6denmektedir.”

Teslim Tutanaginin, Teslim Zamanini Belgeleme Ac¢isindan Durumu :

Satis1 yapilan konut veya isyerinin teslim edildigi tarihin belirlenmesinde en cok
kullanilan belge teslim tutanagidir.

Bu tutanakta alici, satin aldig1 konut veya isyerinin kendisine teslim edildigini
ikrar etmektedir.

Fakat konut veya isyeri heniiz tamamlanmadigi halde teslim tutanagi
diizenlenmis olabilecegi goz oniinde tutularak, teslim tutanagi tek basina teslim
belgesi olarak yeterli goriilmemekte, konut veya isyerinin teslim tutanag tarihi
itibariyle tamamlanmis veya tamamlanmaya cok yakin durumda bulunduguna
dair destekleyici kanit veya kanitlar aranmaktadir.

>05.05.1998 tarih ve B.07.0.GEL.0.54/54012677/16567,
http://gazeteler.erenet.net/?gazeteoku=www.malihaber.com, ET.23.03.2011 (bu not Sayin

Yrd.Doc.Dr. Giilden SISMAN’1n “Katma Deder Vergisi’nde VERGIYi DOGURAN OLAY” isimli
kitabinin 146. sahifesindedir.

6 jcra daireleri tarafindan mal satisina iliskin goriislerimiz hakkinda Vergi Diinyasi dergisinin
Nisan 2021 sayisinda yayimlanan “iCRA DAIRELERI TARAFINDAN SATILAN MALLARA iLISKIN
HATALI KDV UYGULAMASI, KANUNA AYKIRILIK VE HAKSIZLIK OLUSTURMAKTADIR” baslikli
yazimiza bakiniz.

7 icra yoluyla yapilan satislar konusunda detayli bilgi icin KDV 6 isimli e-kitabimizin 1’inci
maddeye iliskin 4.4.1. nolu bolumine bakimz.
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1.7.

1.8.

1.9.

Bagimsiz Boliimiin Kullanima Hazir Olduguna Dair Vergi Dairesince Tespit
Yapilmis Olmasi :

insaatcilar uygun gordiikleri zamanda kendi vergi dairelerine veya insaatin
bulundugu vergi dairesine basvurarak vergi dairesi ilgililerin insaatta yoklama
yapmak suretiyle hangi bagimsiz boliimlerin kullanima hazir hale getirildiginin
tespitini isteyebilirler. Boyle bir tespitin varligi tapu verilmesi veya teslim
tutanag gibi yeterli bir belge ile bir araya geldiginde teslimati belgelemeye
yeterli olur.

Belediyenin is Bitirme Tutanag ve Yap1 Denetim Kurulusunun Yapinin
Tamamlandigina Dair Raporu :

Basliktaki her iki belge insaatin tamamlandigin1 resmen tevsik eden belgeler
olup, bizim anlayisimiza gore yapi kullanma izin belgesi kadar kuvvetli ve insaat
bitim tarihini daha dogru olarak gosteren belgelerdir.

Yap1 kullanma izin belgesi de insaatin tamamlandigin1 gostermekle beraber
teknik ve idari nedenlerle bu belge, insaatin bitiminden cok sonra alinabilmekte
veya hic alinamaya bilmektedir.

Bagimsiz Boliim Faturasinin Erken Diizenlenmesi Halinde Durum? :

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

Buna mukabil konuta iliskin faturanin normal KDV dogus tarihinden once (erken)
diizenlenmesi halinde KDV dogus zaman faturanin diizenlendigi giin olacaktir.

Cunkl KDV Kanun’unun 10/b maddesinde faturanin teslimden once
diizenlenmesi halinde KDV’nin de fatura diizenleme giini itibariyle (erken
olarak) dogacagi hilkkme baglanmistir.

Erken fatura diizenlemek suretiyle KDV’nin erken dogmasini saglamak, KDV
orani bu erken tarihte gecerli KDV oraninin dikkate alinabilmesi imkan
getirmektedir.

Ornek vermek gerekirse satis1 yapilan insa halindeki konutun normal KDV oram
%18 ise, 31.12.2019 tarihinde henuz tamamlanmamis ve teslim edilmemis

8 Faturanin erken diizenlenmesi hakkinda www.denet.com.tr ‘deki makalelerimiz bélimiinde
(Mehmet MAC - 2004 yili) 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’nin 9.
Maddesi ile teyit edilmis bulunmaktadir.
(www.denet.com.tr/Yayinlarimiz/Makaleler/Mehmet Mac/2004)
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halde olsa bile faturasi erken kesilerek 2019 yili sonuna kadar devam eden %8
KDV uygulamasi imkanindan yararlanilabilmistir.

Konut veya isyeri teslimine iliskin KDV, erken diizenlenen 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 insaatin tamamlanip fiilen alicisina teslim edilmesi
gerekmektedir.

Keza insaat devam ederken duzenlenen satis faturasinin hasilat kaydina konu
edilmemesi, kaydin 380 GELECEK AYLARA AIT GELIRLER hesabina yapilmasi
gerekmektedir.

1.10. iliskili Kisilere Bagimsiz Boliim Satilmasi :

Baz1 insaat projelerinde bagimsiz boliim satislarinin yavas ilerlemesi nedeniyle
stoktaki bagimsiz boliimlere ait KDV iadelerinin bir an once alinabilmesi icin
bagimsiz béliimlerden bir kisminin iliskili kisiler adina fatura edildigi
gorulebilmektedir.

Bu gibi durumlarda Maliye idaresi gériislerini de dikkate alarak s6z konusu
faturalari muvazaali saymak suretiyle bu faturalardaki bagimsiz boliimlere ait
KDV iade taleplerini reddedebilmektedir. °

Boyle bir reddin hakli olabilmesi icin, teslimatin sadece teslim tutanagina
dayandirilmis olmasi gibi muvazaaya musait bir durum arz etmesi gerekir.

iliskili kisiye fatura edilen bagimsiz bolimiin tapusu verilmisse ve insaatin
tamamlanmis olduguna dair yeterli kanit varsa KDV iade talebinin reddedilmesi
hakli olamaz. Cunku alic iliskili kisi de olsa, satis islemi ve mulkiyet devri
kesinlesmis ise satisin muvazaali oldugunun iddiasinin ileri striilmesi miimkiin
degildir.

Nitekim, 34 no.lu KDV Tebligi’nin 7. Maddesinde ;

rerennenn yapi1 kullanma izin belgesi bulunan ve tapuda miilkiyet devri gerceklesen
konutlara iliskin KDV iade talepleri, konutun fiilen kullanimina iliskin baskaca
bir belge aranmasina veya bu baglamda bir yoklama yapilmasina gerek
bulunmaksizin degerlendirmeye alinir.”

% Sayin Dr. Eyyup INCE’nin Vergi Dinyasi Dergisi’nin Mart 2021 sayisinda yayinlanan “Indirimli
Orana Tabi Islemlerde KDV ladesi ve Ozellikli Hususlar” baslikli yazisimin 9.8. ve 9.9. no.lu
bolumleri.
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denilmek suretiyle, boyle bir durumda muvazaa ileri siiriilemeyecegi kabul
edilmistir.°

Hatta, insaatin tamamlandigina dair yeterli kanmit varsa ve iliskili kisiye tapu
verilmisse yap1 kullanma izin belgesi olmasa dahi muvazaa ileri surulmemelidir.
Zira insaat tamamlandigi halde teknik ve idari nedenlerle yap1 kullanma izninin
alinabilmesi cok gecikmekte veya mumkun olmayabilmektedir.

Keza, iliskili kisiye satis faturasinin diizenlendigi tarihte insaatin tamamlanmis
olduguna dair yeterli kanit varsa, iade talebinden sonra tapu verilmis olsa bile,
tapu verilmesinin muvazaa iddiasini onleyici niteligi dolayisiyla KDV iade
talebinin hakli oldugunun kabulii gerekir.

1.11. Bagimsiz Boliimiin Natamam Sekilde Teslimi :

Yukaridaki agiklamalarimiz yeni insaatlardaki bagimsiz bolim satislarinin
TAMAMLANMIS HALDE TESLIM SARTLI oldugu hallerle ilgilidir.

Sayet satis islemi, bagimsiz boliimiin mevcut tamamlanmamis hali itibariyle
(natamam halde) yapilmissa, teslim zamaninin belirlenmesinde farkli belgeler
ve farkli bir vergisel durum s6z konusu olacaktir.

1.12. Odeme Durumunun Teslim Zamani Belirlenmesi Agisindan Rolii Yoktur :

Bilindigi izere, mal teslimlerinde KDV doguran ana olay, malin teslimidir.
Mal bedelinin 6denmis veya 6denmemis olmasi KDV dogusu lizerinde etkili
degildir.?

Odeme durumu olsa olsa islem gercekliginin ispat1 acisindan rol oynayabilir.
Halbuki burada islem gercekligi sorunu degil, islemin KDV dogurucu anlamda ne
zaman gerceklestigi sorunu vardir.

10 Sayin Abdullah TOLU www.diinya.com da yayimlanan “ MALIYE KDV iADE DUZENLEMESINE
ACIKLIK GETIRDI.” baslikli yazisinda iliskili kisilere yapilan satislarda muvazaa iddialar
nedeniyle sorunlar yasandigini, tapunun verildigi ve yap1 kullanma izin belgesinin alindig
durumlarda boyle bir iddianin ortaya cikmamasi gerektigini belirterek acikca ifade edilmemis
olsa da Maliye idaresi tarafindan bu durumun 34 nolu KDV Tebligi ile kabul edildigini ifade
etmistir.

" Bu konuda Lebib Yalkin Dergisi’nin Eyliil 2019 sayisinda yayinlanan “INSAAT HALINDEKI (
NATAMAM ) KONUT VEYA ISYERI SATISLARINDA KDV ORANI, KURUMLAR VERGISI VE KDV
ISTISNALARI ILE BU TASINMAZLARIN KISMi BOLUNMEYE KONU EDILMESI ACISINDAN DURUM”
baslikli yazimiza bakiniz.

2 Avans alinmasinmin veya KDV dahil bedelin tamaminin tahsil edilmesinin KDV dogurucu etki
yapmayacagi yoniindeki gorislerimiz icin KDV 6 isimli e-kitabimizin 10. Maddeye iliskin 2.3.
no.lu boliime bakiniz.
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2. YAPI KULLANMA iZNi VARSA VE TAPU VERILMISSE BASKA | BIiR BELGE
ARANMAKSIZIN TESLIMIN GERCEKLESMIS SAYILACAGI YONUNDEKI YENI IDARI
KABUL :

34 no.lu KDV Tebligi’nin 7. Maddesi ile KDV Genel Uygulama Tebligi’ne (IIl/B-
3.4.8.) nolu boliimiinden sonra gelmek lizere bashig ile birlikte asagidaki boliim
eklenmistir:

“3.4.9. Yap1 Kullanma izin Belgesi Bulunan ve Miilkiyeti Devredilen
Konutlarin Tesliminde iade

indirimli orana tabi konut teslimleri nedeniyle iade talebinde bulunulabilmesi
icin konutlarin tamamlanarak alicilara fiilen teslim edildidinin tevsiki
gerekmektedir.

Gayrimenkul satislarinda miilkiyetin devri ise gayrimenkuliin tapuda alici adina
tescil edilmesi suretiyle gerceklesmektedir.

Diger taraftan, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun 30 uncu
maddesine gore, yapi insaatinin tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen
kullanmlmas1 miimkiin kissimlar1 tamamlandig¢i takdirde bu kisimlarinin
kullamlabilmesi icin insaat ruhsatini veren belediye veya valilikten yapi
kullanma izni alinmasi mecburidir. Bu izin, yapi sahibinin miiracaati lzerine,
yapinin ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve kullanilmasinda fen bakimindan
mahzur gortlmedidinin tespitine iliskindir.

Bu itibarla, yap1 kullanma izin belgesi bulunan ve tapuda miilkiyet devri
gerceklesen konutlara iliskin KDV iade talepleri, konutun fiilen kullanimina
iliskin baskaca bir belge aranmasina veya bu baglamda bir yvoklama vapilmasina
gerek bulunmaksizin degerlendirmeye alinir.”

Bilindigi lizere indirimli orana tabi konut teslimlerinde (keza gecici olarak oran
indirimi yapilmis isyeri teslimlerinde, yabanci uyruklulara KDV istisnali olarak
satilan yeni konut ve isyeri tesllmlermde) TESLIMATIN NE ZAMAN YAPILDIGI
hususu, DU$UK ORANLI VEYA iSTiSNALI I$LEMIN HANGI AY KDV BEYANNAMESINDE
GOSTERILECEGI VE VARSA BU I$LEME ILISKIN KDV IADE HAKKININ HANGI DONEM
ITIBARIYLE DOGACAGI acilarindan 6nem tasimaktadir. 3

Yeni insaatlarda tapu verilmesi tek basina insaatin (veya bagimsiz bélimiin)
vaat edildigi sekilde tamamlanarak teslim edildigi anlamina gelmemektedir.
Cunki insaat baslamadan once veya insaat devam ederken arsa pay1 tapusu
verilebilmektedir. Hem tapu verilmis hem de yap1 kullanma (iskan) izin belgesi

3 Bu konudaki goriislerimiz, Yaklasim Dergisinin Haziran 2019 sayisinda yayimlanan “KONUT,
ISYERI VE ARSA TESLIMLERINDE KDV’NIN NE ZAMAN DOGACAGI, KDV ORANI VE ORAN
INDIRIMINDEN HANGI TARAFIN YARARLANACAGI KONUSUNDAKI IHTILAFLAR” baslikli yazimizda
yer almaktadir.
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diizenlenmis ise milkiyet devri ve insaat bitimi resmen kesinlestigi icin bu iki
belge teslimatin tevsikini BiR BASKA BELGEYE IHTIYAC OLMAKSIZIN
saglayabilmektedir.

Nitekim Tebligin bu hiikmiinde;

TAPU VERILMISSE, YENi INSAATA AIT YAPI KULLANMA iZNi DE DUZENLENMISSE,
BU iKi BELGEDEN GEC TARIHLI OLANIN TEK BASINA TESLIMATIN YAPILDIGI YANI
TESLIME iLISKIN KDV NIN VE VARSA KDV IADE HAKKININ DOGDUGU TARIHi
BELGELEYECEGI (baskaca bir kanit aranmayacagi) ACIKLANMISTIR. (Bize gore,
teslimatin hem tapu verilmesinden hem de yap1 kullanma izninin alinmasindan
once yapildigina dair gecerli bir kanit varsa bu kanita itibar edilmesi gerektigi
tabiidir.)

MUHTELIF POZISYONLARDA YENi KONUT VEYA ISYERI TESLIMATININ YAPILMIS
SAYILIP SAYILMAYACAGINI GOSTEREN TABLO:

Asagidaki tabloda muhtelif pozisyonlara gore bina veya bagimsiz bolim
teslimatinin hangi tarih itibariyle yapilmis sayilacag1 hakkindaki goriislerimiz
ozetlenmistir :
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POZiSYON

TESLIMAT DURUMU

Arsa (veya kat irtifakl arsa
payi) tapusu verilmis, yapi
kullanma izni alinmamuis, teslim
tutanagi diizenlenmemis

Teslimat heniiz yapilmamistir. Yap1 kullanma izni, teslim tutanagi ve diger gecerli
kanitlardan hangisi daha once tarihli ise o tarih itibariyle teslimat gerceklesecektir.
Mesela alicinin yapiy1 bizzat ve fiilen kullaniyor olmasi veya kiraya vermis ve kiracinin
fiilen kullaniyor olmasi hallerinde, fiili kullanim tarihinin baslangici teslim tarihi
olarak esas alinabilir.

Arsa (veya kat irtifakli arsa
pay1) tapusu verilmemis, yapi
kullanma izni abnmams, teslim
tutanagi diizenlenmis

Teslim tutanag teslimatin yapildigi konusunda énemli bir belgedir.

Ancak gercekte teslim yapilmadigi halde teslim tutanagi diizenlenmis olabilecegi icin
uygulamada tek basina teslim tutagi teslimi belgeleme konusunda yeterli
goriilmemekte, belediye tarafindan diizenlenen is bitirme tutanagi yap1 denetim
firmasinin yapinin bittigine dair beyani, ilgili bina veya bagimsiz boliimde elektrik,
su, dogalgaz kullammimin baslamasi yahut vergi dairesi tarafindan insaat islerinin
bittigine dair yoklama yapilmis olmasi gibi ek kanitlar aranmaktadir.

Arsa (veya kat irtifakl arsa
pay1) tapusu verilmemis, yapi
kullanma izni alinmis, teslim
tutanagi diizenlenmemis

Teslimat heniiz yapilmamistir. Teslimat tapu verildiginde veya teslim tutanagi
diizenlendiginde ve teslimata iliskin sair kamtlar olustugunda (bunlardan hangisi
erken ise) gerceklesecektir.

Arsa (veya kat irtifakl arsa
pay1) tapusu verilmis, yap1
kullanma izni alinmis

Bu iki belgeden gec tarihli olanin tarihi teslimat tarihidir. 34 nolu KDV Tebligi ile
getirilen yeni hiilkme gore bu iki belgenin birlikte varligi halinde baskaca bir belge
veya yoklama aranmaksizin teslimat tarihi bu iki belge ile tespit edilecek, teslimatin
daha sonra yapildig1 iddialan gecersiz olacaktir.

Fiili teslimatin daha once yapildigina dair yeterli ve gecerli kanit var ise, bu kanitin
gosterdigi tarihin teslim tarihi oldugu tabidir.

Arsa (veya kat irtifakli arsa
pay1) tapusu verilmis, yap1
kullanma izni alinmamis, teslim
tutanag diizenlenmis

Teslim tutanaginin tarihi, diger kanitlarinin da desteklemesi halinde esas alinir.
Teslimatin yapildigina dair sair kanitlar teslim tutanagi tarihinden once ise bu 6nceki
tarih duruma gore on planda tutulabilir. Bu durumlarda arsa veya arsa pay1 tapusunun
verilmis veya verilmemis olmasi yahut daha sonra verilmesi teslimat tarihini
etkilemez.

Arsa (veya kat irtifakl arsa
pay1) tapusu verilmemis, yapi
kullanma izni alinmis, teslim
tutanagi diizenlenmis

Teslim tutanaginin varligi, diger destekleyici belgelerle birlikte teslimatin yapildigim
gosterebilir. Yap1 kullanma izninin (belediyenin is bitirme tutanaginin veya yap1
denetim firmasinin insaatin tamamlandigina dair raporunun) varligi bize gore teslim
tutanagim destekleme agisindan yeterli olup, bu pozisyonda tapu verilmemis
olmasina ragmen teslimat yapilmis sayilmalidir.

Kat miulkiyeti tapusu verilmis

Teslimatin daha once yapildigina dair yeterli ve gecerli kanit bulunmadigi taktirde
kat miilkiyet tapusunun verilmesi tek basina teslimati belgelemeye yeterlidir.

Bagimsiz bolimiin kullanima
hazir halde olduguna dair vergi
dairesi tarafindan yapilmis
yazili tespit var ve tapu verilmis

Bu iki belgeden hangisi gec tarihli ise teslimat bu gec tarihte yapilmis demektir.
Vergi dairesinin soz konusu tespiti varsa tapu heniiz verilmemis olsa bile alicinin
imzaladig1 teslim tutanagi teslimati belgelemeye yeterlidir.
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Yukandaki aciklamalarimizdan anlasilacag lizere yeni insa edilen binalarda
(farkli tarih gosteren baska bir gecerli kanit yoksa) ;

- Tapu verilmisse iskan belgesinin alindigi,
- iskan belgesi alinmissa tapunun verildigi,

tarih, aksine baska bir kamt yoksa TESLIM TARIHi olarak kabul edilecek, bu
tarihten itibaren 7 giin icinde satisa konu binanin veya bagimsiz bélimiin
faturasinin diizenlenmesi gerekecektir. (34 no.lu KDV Tebligi’nin 7. Maddesi)

4. SONUC:

Yeni insaat projelerinde bagimsiz boliim teslimatinin ne zaman yapildigi,
vergisel acidan onem tasimaktadir.

Arsa karsiligr insaat islerinde, arsa sahibine insaatin teslim edildigi tarih aym
zamanda arsa sahibinin miteahhitte yaptigi arsa teslim zamanin
belirlemektedir.

Yeni insaatlarda bagimsiz boliim teslim zamaninin belirlenmesinde ve
belgelenmesinde bircok tereddut ve ihtilaf yasanmis olup, bu belirlemede rol
oynayan etkenler yukarida elden geldigince anlatilmistir.

34 nolu KDV Tebliginde hem tapu verilmis hem de yap1 kullanma, (iskan) izni
alinmissa, baskaca bir belgeye gerek olmaksizin teslimatin yapildiginin kabulii
seklinde dizenleme yapilmis olmasini isabetli buluyoruz.

Ancak bu aciklamamin yeterli olmadigin, yeni insaatlarda teslim zamani
konusunun Maliye Idaresi tarafindan tim detay ve ozellikleri icerecek sekilde
aciklanmasinin yararli olacaginm disiiniyoruz.

Yap1 kullanma izni yapinin kullanima hazir oldugunu kanitlayan bir belgedir. Bu
belgenin alinmasindaki teknik ve idari giicliikler nedeniyle bagimsiz boliimiin
kullanima hazir hale getirildigine dair yeterli baska bir kanit (vergi dairesinin
tespit tutanagi, belediyenin is bitirme belgesi, yap1 denetim firmasinin insaattin
bittigine dair raporu gibi ) var ise bunun yani sira tapunun verilmis olmasi
bagimsiz bolimiin teslim edildigini belgelemek icin yeterli olmalidir.
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