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INSAATCI FIRMALARIN ORTAKLARA veya DIGER |
KISILERE KONUT SATMALARI DURUMUNDA KDV i

OZET:

insaatc firmalar indirimli KDV orani ile konut veya isyeri
sattiklarinda, indirimle gideremedikleri KDV mevcutsa KDV
iadesi talep edebilmektedirler.

Bazi insaatcilarin satilamayip stokta kalan bagimsiz bolimlere
ait KDV iadesini bir an once alabilmek icin, ortaklarn veya diger
iliskili kisiler adina muvazaali olarak bagimsiz boliim satis
faturasi diizenlemek suretiyle KDV iade sirecini hizlandirmaya
tesebbus ettikleri gorulebilmektedir.

Maliye idaresi iliskili kisilere satilan bagimsiz boliimlerde iade
talebini kabul ederken, s6z konusu satisin muvazaali olup
olmadigini irdelemekte ve muvazaa durumunun olmadigini
gosteren kanit aramaktadir.

34 nolu KDV Tebligi ile, hem bagimsiz bolim tapusu verilmis
hem de binanin yap1 kullanma izni alinmis ise, baskaca bir kanit
aramaksizin bagimsiz boliimiin teslim edildigi kabul edilmis,
boylelikle bu sartlari saglayan bagimsiz boliim teslimleri
muvazaa ihtimalinin disinda kalmistir.
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iliskili kisiye satis olayinin transfer fiyatlandirmasi yoluyla ortiilii kazanc dagitim
boyutu, bu yazimizin konusuna dahil degildir.

ANAHTAR KELIMELER:

indirimli KDV orani, %1 KDV oranli konut, iliskili kisiye satis, bagimsiz bélim, daire,
konut projesi, muvazaali satis, satisin gercekligi, bagimsiz boliim teslim zamani, KDV
iadesi, yap1 kullanma izin belgesi, tapu.

1. INDIRIMLI KDV ORANINA TABi BAGIMSIZ BOLUMU SATIN ALANIN ILISKILI KiSi
OLMASININ KDV iADESINE ETKiSi KONUSUNDAKi MALIYE IDARESI UYGULAMASI:

Bilindigi lizere, “lokomotif sektdr” olarak nitelendirilen insaat sektoriiniin en
etkili kolu, YAP-SAT olarak da anilan, yeni konut ve/veya isyeri insa edip bu
insaatlardaki bagimsiz boliimlerin satilmasi seklindeki faaliyettir.

Ekonominin canlandirilmasi veya sosyal konut uretiminin desteklenmesi
gerekceleri ile konut veya isyeri teslimlerine iliskin KDV oranlarinmin indirilmesi
ve yabanci alicilar icin KDV istisnasi getirilmesi bu sektore yonelik en onemli
vergi tesvikleridir.

Ozellikle net kullanim alan1 150 metrekarenin altinda olan bazi konutlarda KDV
oraninin %1 olmasi biyiik meblagli KDV iadelerinin ortaya cikmasina sebebiyet
vermektedir.

indirimli KDV oram gerekcesi ile KDV iadesi istenebilmesi icin indirimli orana
tabi malin satilmas1 veya hizmetin tamamlanmasi gerekmektedir. (KDV Kanunu
Madde 29/2 ve KDV Genel Uygulama Tebliginin I11/B-3 nolu bolimi')

Emlak satislarinda durgunluk gorilen donemlerde satilamayan dairelerin
coklugu insaatcilarin finansal sikintiya diismesine yol acmaktadir.

Satis yapilamamasi, malin nakde doniisimiinii engelledigi gibi stoktaki bagimsiz
bolume ait KDV iadesinin de satis gerceklesinceye kadar talep edilemiyor olmasi
nedeniyle, KDV iadesi kapsamindaki nakit girisini engellemektedir.

Baz1 insaatcilar tamamlanmis olarak stokta bekleyen bagimsiz boliimlere ait
KDV iadesini bir an once alabilmek icin iliskili kisiler adina bagimsiz bolim
faturas1 duzenlemektedirler.

! indirimli orana tabi mal veya hizmet satisi gerekcesi ile ortaya cikan KDV iadeleri hakkinda
detayli bilgi icin KDV 6 isimli e-kitabimizin 29 uncu maddeye iliskin 5 nolu bolimiine bakiniz.
(www.denet.com.tr / yayinlarimiz / kitaplar / KDV 6 )
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Muvazaa icerdigi sliphesi bulunan bu satislara ait KDV iade taleplerinde vergi
daireleri, bu satislarin muvazaali olmadigi yoniinde yeterli kanit goriinceye
kadar KDV iade taleplerini yerine getirmemeye baslamislardir.? 3 4

2 Konya Vergi Dairesi Baskanlig1 tarafindan verilen 11.06.2018 Tarih ve 60430 Sayili Ozelgede,

....... Sirketiniz tarafindan insaati tamamlanarak yapi kullanma izin belgesi alinmis konutlarin
fiilen teslim edilmek ve tapuda devri yapilmak kaydiyla bir baska sahis/sirkete (2007/13033
sayili BKK eki | sayili listenin 11 inci sirasi uyarinca indirimli orana tabi konutlarin) indirimli
orana tabi olarak toplu satis1 miimkiin ....”

denilmek suretiyle tapusu verilmis yap1 kullanma izni mevcut bagimsiz boliimler acisindan
muvazaa disiiniilmedigi ifade edilmis, daha sonra bu anlayis Teblig bazinda da ifade
edilmistir. (34 nolu KDV Tebligi)

3“istanbul Vergi Dairesi Bagskanlig1 tarafindan verilen 30.01.2012 Tarih ve 29-340 Sayili
Ozelgede,

“.....net alani 150 m?'nin altindaki konutlarin, faaliyetinizi birakacaginiz tarih itibariyla satis
vb. yollarla tasfiye edilememis olmasi halinde, isletmeden cekilen deder olarak isletme adina
fatura edilerek, KDV Kanununun (3/a) maddesi geregince emsal bedeli lizerinden % 1
oraninda KDV hesaplanmasi ve faaliyetin birakildigi tarihi kapsayan vergilendirme dénemine
ait KDV beyannamesinde beyan edilmesi gerekmekte olup, Kanunun 2 nci maddesine gore
teslim olarak degerlendirilmeyen bu isleminiz nedeniyle indirimli orana tabi islemlerden
dolayi iade talebinde bulunmaniz s6z konusu olmayacaktir.”

denilmek suretiyle, ISLETMEDEN CEKIS seklindeki teslimlerin KDV iadesi acisindan yeterli
olmadig belirtilmistir.

4 Bizzat yasadigimiz bir olayda istanbul Vergi Dairesi Baskanligi tarafindan, Gelir idaresi
Baskanliginin 04.05.2021tarih ve 58696 sayili yazisina istinaden verilen yazida insaatci sirketin
biyiik oranda hissesine sahip ortaklarindan birine yapilan 16 adet %1 KDV oranina tabi konut
satisi ile ilgili KDV iade talebi konusunda;

“jliskili kisilere teslim edilen konutlara iliskin yiiklenilen KDV’nin, s6z konusu konutlarin
iliskili kisiler tarafindan liclincii kisilere satisi yapildiginda veya kullanilmaya (ikamet, kiraya
verme, vb.) baslandiginda, bu durumun gerceklestidi yil sonuna kadar iade talep dilekcesi ile
(islemin KDV beyannamesinde beyan edildigi dénem ile iliskilendirilerek) satislara konu
iadenin talep edilmesi miimkiin bulunmaktadir.”

seklinde gorus verilmistir. (18.05.2021 tarih ve E-39044742-130-234894 sayili yazi.)
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2. SAYISTAY RAPORUNDAKI GORUSLER 5:

Bilindigi iizere KDV iadeleri kamu harcamasi sayilmakta ve Maliye idaresince
yapilan KDV iade islemleri Sayistay tarafindan denetlenmektedir.

Sayistay Baskanligi’nin, Gelir idaresi Baskanlig1 2017 Yili Sayistay Raporunda
indirimli orana tabi bagimsiz boliimlerin ortaklara veya diger iliskili kisilere
satis1 veya isletmeden cekilmesi hallerinde KDV iadesi ile ilgili olarak su
aciklamalara yer verilmistir:

“7. DENETIM GORUSUNU ETKILEMEYEN TESPIT VE DEGERLENDIRMELER

BULGU 1: Stokta Kalan Konutlarin KDV iadesinden Yararlanan Yapi
Miiteahhitine ve/veya Ortaklarina Satilarak KDV ladelerinin
Gergeklestirilmesi

150 m2 altindaki konut teslimine iliskin olarak yiiklenilen KDV’nin iadesi
islemlerinde, iade stirecini hizlandirmak amaciyla bir kissim konut teslimlerinin
KDV iadesinden yararlanan sirketlere ve/veya sirket ortaklarina yapildigi, s6z
konusu satislarin ise KDV iadesi hesabina dahil edilerek iadenin
gerceklestirildigi gorilmdistiir.

“Stoklarda yer alan mallarla ilgili olarak yiiklenilen vergilerin, gerceklesen
indirimli orana tabi islemlere iliskin iade hesabina dahil edilmesi mimkiin
dedildir. Stoklarda yer alan mallar nedeniyle yiiklenilen vergiler, ancak s6z
konusu mallarin satis isleminin gerceklestirildigi vergilendirme donemine ait
iade hesabinda dikkate alinabilir.” hiikmine yer verildigi goriilmiistiir. S6z
konusu Teblig hiikmiinde acikca ifade edildidi lizere isletmelerin faaliyetleri
kapsaminda satisini yapamadiklari veya lretim faaliyeti kapsamindaki
islemlere dahil edemedikleri, diger bir deyisle stokta kalan mallarin iade
hesabina dahil edilmesi miimkiin olmadigindan, insaati tamamlanan ancak 3.
kisilere satilamayan ve bu nedenle elde kalan bagimsiz béliimlerin, yapi
miiteahhidi firma tarafindan bizzat kendi tiizel kisiligine ve/veya ortaklarina
satilarak iadesinin talep edilmesi acik¢ca hukuka ayrilik teskil etmektedir.

Bu itibarla yukarida yer verilen mevzuat hiikiimleri geregince yiiklenici
miiteahhidin bizzat kendi tiizel kisiligine ve/veya tiizel kisi ortaklarina yapmis
oldugu konut satislarinin konut teslimi seklinde degerlendirilerek KDV iadesi
hesabina dahil edilmemesi, ayrica tiizel kisilere yapilan konut satislarinin ilgili
vergi dairelerince kullanim amaci yoniinden izahata konu edilmesi
gerekmektedir. “

5 T.C. Sayistay Baskanligi, Gelir idaresi Baskanlig1 2017 Yili Sayistay Raporu (Syf. 31),
www.sayistay.gov.tr (27.12.2020)
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3. VERGI YARGISININ GORUSU :

%1 KDV oranina tabi konut satislar ile ilgili baz1 KDV iade talepleri, satisin
ortaklara veya diger iliskili kisilere yapildigi, bu kisiler tarafindan bizzat
kullanim veya kiraya verme seklindeki tasarruf gerceklesinceye kadar KDV
iadesinin yapilamayacag1 gerekcesiyle reddedilmis ve bu idari eylemler vergi
yargisina intikal etmistir.

Bu konuda tespit edebildigimiz 2 adet karar hakkindaki 6zet bilgiler soyledir :

- Bir vergi mahkemesi kararina ¢ konu olayda bir insaat¢1 firma kardes sirkete
55 adet konut satis1 yapmis ve TAPULARINI VERMISTIR.

Bu satislarla ilgili KDV iade talebi, alicinin nihai tuketici durumunda
olmadig1 gerekcesiyle reddedilmistir.

Vergi Mahkemesi, KDV iade hakki doguran olayin sadece, indirimli orana tabi
mala iliskin tasarruf hakkinin devredilmesi oldugu, bunun icin alicinin nihai
tiiketici durumunda bulunmasi gerektigi yoniinde bir yasal diizenleme
olmadigi gerekceleriyle miikellefin iade talebinin hakliligini karara
baglamistir.

- Bir bolge idare mahkemesi kararinda 7, sirket sahibinin kendisine ve esine
satilan 6 adet konut ile ilgili KDV iadesi talebinin satisin iliskili kisiye
yapildigi ve teslimin nihai tilketim amacli olmadigi gerekceleriyle
reddedilmesinin hukuka uygun olmadig1 yoniindeki vergi mahkemesi karari
onanmistir.

4. 34 NOLU KDV TEBLIG iLE GETiRILEN HUKMUN UYGULAMAYA ETKiSi:

34 no.lu KDV Tebligi’nin 87. Maddesi ile KDV Genel Uygulama Tebligi’ne (IIl/B-
3.4.8.) nolu boliimiinden sonra gelmek lizere basligi ile birlikte asagidaki bolim
eklenmistir:

“3.4.9. Yapi Kullanma izin Belgesi Bulunan ve Miilkiyeti Devredilen
Konutlarin Tesliminde lade

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

¢ Bursa 2. Vergi Mahkemesi’nin 31.10.2018 tarih ve E:2017/1312, K:2018/1513 say1l1 Karar.
7 Izmir BIM, 2. VDD’nin 11.11.2020 tarih ve E: 2020/735, K: 2020/931 sayili karar1.
8 34 no.lu KDV Tebligi 05.02.2021 tarih ve 31386 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
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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 kissmlari tamamlandig¢1 takdirde bu kisimlarinin
kullamlabilmesi icin insaat ruhsatini veren belediye veya valilikten yapi
kullanma izni alinmasi mecburidir. Bu izin, yap1 sahibinin miiracaati lizerine,
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 yoklama vapilmasina
gerek bulunmaksizin degerlendirmeye alinir.”

Bilindigi lizere indirimli orana tabi konut teslimlerinde (keza gecici olarak oran
indirimi yapilms isyeri teslimlerinde, yabanci uyruklulara KDV istisnali olarak
satilan yeni konut ve isyeri tesllmlermde) TESLIMATIN NE ZAMAN YAPILDIGI
hususu, DUSUK ORANLI VEYA iSTISNALI ISLEMIN HANGI AY KDV BEYANNAMESINDE
GOSTERILECEGI VE VARSA BU ISLEME ILISKIN KDV IADE HAKKININ HANGI DONEM
ITIBARIYLE DOGACAG! ac1lar1ndan onem tasimaktadir.?

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
diizenlenmis ise miilkiyet devri ve insaat bitimi resmen kesinlestigi icin bu iki
belge teslimatin tevsikini BIR BASKA BELGEYE IHTIYAC OLMAKSIZIN
saglayabilmektedir.

Nitekim Tebligin bu hiikmiinde;

TAPU VERILMI$SE YENI IN$AATA AIT YAPI KULLANMA iZNi DE DUZENLENMI$SE
BU iKi BELGEDEN GEC TARIHLI OLANIN TEK BASINA TESLIMATIN YAPILDIGI YANi
TESLIME ILI$KIN KDV NiN VE VARSA KDV IADE HAKKININ DOGDUGU TARIHi
BELGELEYECEGI (baskaca bir kanit aranmayacagi) ACIKLANMISTIR. 1

34 no.lu KDV Tebliginde yer alan bu hiikiim, tapusu verilen ve yap1 kullanma
izni alinmis olan bagimsiz boliimler ile ilgili KDV iadesi tikanikligin1 gidermistir.

° Bu konudaki gorislerimiz, Yaklasim Dergisinin Haziran 2019 sayisinda yayimlanan “KONUT,
ISYERI VE ARSA TESLIMLERINDE KDV’NiN NE ZAMAN DOGACAGI, KDV ORANI VE ORAN
iINDIRIMINDEN HANGI TARAFIN YARARLANACAGI KONUSUNDAKI iHTILAFLAR” baslikli yazimizda
yer almaktadir.

10 Vergi Diinyasi Dergisinin Mayis 2021 sayisinda yayimlanan “YENI INSAATTA BAGIMSIZ BOLUM
TESLIM ZAMANI KONUSUNDAKI IDARI KABUL (34 NO.LU KDV TEBLIGI)” baslikli yazimizda, yeni
insaatlarda teslim zaman1 konusunda detayli bilgilere yer verilmistir.
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Nitekim asagida belirttigimiz idari yazilarda bu etki acikca goriilmektedir :

- “Jliskili kisjlere teslim edilen konutlara iliskin yiiklenilen KDV, s6z konusu
konutlarin iliskili kisjler tarafindan ucuhncu’kisilere satisy yapildiginda veya
kullanilmaya (ikamet, kiraya verme, vb.) baslandiginda iade olarak talep
edilebilir. Ancak, yapi kullanma izin belgesi bulunan ve tapuda mulkiyet
devri gerceklesen konutlara iliskin KDV iade taleplerinin, konutun fiilen
kullanimina iliskin baskaca bir belge aranmasina veya bu baglamda bir
yoklama yapilmasina gerek bulunmaksizin yerine getirilmesi gerekir.” '

- “Yap1 kullanma izin belgesi bulunan ve tapuda miilkiyet devri gerceklesen
konutlara iliskin KDV iade taleplerinin, konutlar sirket ortaklari ve iliskili
kisilere teslim edilmis olsa dahi, konutun fiilen kullanimina iliskin baska bir
belge aranmasina veya bir yoklama yapilmasina gerek bulunmaksizin yerine
getirilmesi gerekir.” 2

34 no.lu KDV Tebliginin bu hiilkmiinii tapu verilmesi agisindan dogru buluyoruz.

Ancak insaatin bittigini tevsik acisindan sadece yap1 kullanma izni aranmasinin
isabetli olmadigr gorisiindeyiz. Ciinki yap1 kullanma izni teknik ve idari
nedenlerle cok gec alinabilen veya hic alinamayan bir belgedir. Yapi1 kullanma
izni olmasa da insaatin bittigini gosteren, belediyenin is bitirme belgesi, yap1
denetim firmasinin isin bittigine dair raporu, vergi dairesince yapilacak
yoklamada isin bittigine dair diizenlenen tutanak gibi belgeler mevcut ise ve
tapu verilmisse satis iliskili kisiye de yapilmis olsa KDV iade talebi yerine
getirilmelidir.

! Gelir idaresi Baskanligi’min 31.03.2021 tarihli ve E-64994458-130[5529-1520]-E.45522 sayili
yazisi.

12 Gelir Idaresi Baskanligi’nin Ankara VDB’ye yonelik 19.04.2021 tarihli ve E-43370460-130
(5329-1564)-53375 sayili yazisi.
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5.  TAPU VERILMESI VE YAPI KULLANMA iZNi ALINMASININ iLISKiLi KiSiYE
TESLIMDEN SONRA GERGEKLESMESi:

3 nolu béliimde acgikladigimiz gibi 34 nolu KDV Tebligi ile, bir bina veya bagimsiz
bolimiin fatura edildigi giin itibariyle hem tapusu verilmis hem de ilgili binanin
yap1 kullanma izni alinmissa, baskaca bir kanit aranmaksizin emlakin teslim
edilmis ve varsa KDV iade hakkinin dogmus oldugu kabul edilmistir.

Tapu verme ve yap1 kullanma izni alma tarihlerinden gec olanin, iliskili kisiye
yapilan satis tarihinden sonraki bir tarih olmas1 durumunda ne yapilacagi
Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi’nin ortaya konulmustur. '3

Buna gore, iliskili kisi adina bagimsiz boliim faturasinin diizenlendigi giin
itibariyle tapu verilmemis ve/veya yap1 kullanma izni alinmamissa, fiili kullanim
durumu da yoksa, hem tapu verilmesi hem de yap1 kullanma izninin alinmasina
yahut fiili kullamiminin baslamasina kadar KDV iade hakki dogmamis
sayllmaktadir.

Bu anlayisa gore KDV iade hakkinin baslamasindan once nakden KDV iadesi
alinmigsa bu iade haksiz alinmis sayilacak ve bir kat vergi ziyai cezasi ve hak
doguncaya kadar gecen siire icin geciktirme faizi uygulanacaktir. lade islemi
mahsup yoluyla yapilmissa mahsuba konu bor¢ KDV iade hakkinin dogdugu
tarihte 6denmis sayilmak suretiyle gecikme zamm uygulanacaktir.

Bize gore bu anlayis isabetli degildir. Ciink iliskili kisi adina bagimsiz bolim
faturasi diizenlendigi anda, bagimsiz bolim kullanima hazir halde ise ve teslim
isleminin gerceklestigine dair teslim tutanagi veya baska bir yeterli kanit varsa
iade hakki dogmus demektir. Sonradan da olsa tapunun verilmesi muvazaa
hakkindaki siipheleri ortadan kaldirdigina gére bu satisin teslim giinii itibariyle
iliskili olmayan kisiye satis gibi muamele gormesi gerekir.

13 [stanbul Vergi Dairesi Baskanlig1 tarafindan Gelir idaresi Baskanliginin 04.05.2021tarih ve
58696 sayili yazisina istinaden verilen 18.05.2021 tarih ve E-39044742-130-234894 sayili
yazida soyle denilmektedir:

“... Iliskili kisiler tarafindan ticiincii kisilere satisi yapilmadan veya kullanilmaya (ikamet,
kiraya verme, vb.) baslamadan énce yapi kullanma izin belgesi alinan ve tapuda miilkiyet
devri gerceklesen konutlara iliskin KDV iade talepleri, konutun fiilen kullanimina iliskin
baskaca bir belge aranmasina veya bu baglamda yoklama yapilmasina gerek bulunmaksizin
degerlendirilmeye alinabilecektir.

Ancak, iade talep tarihi itibariyle yapi kullanma izin belgesinin alinmamis olmasi halinde,
fiili kullanimin tespitine yénelik arastirmalarin yapilmasi gerekmektedir.”
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6. SONUC:

Baz1 insaatcilarin KDV iade siirecini hizlandirmak icin ortaklarina veya diger
iliskili kisiler adina muvazaali olarak indirimli orana tabi bagimsiz bolim
faturasi dizenledikleri gorulebilmektedir.

iliskili kisilere yapilan satislarin muvazaasiz olmasi da ihtimal dahilindedir.

iliskili kisiye yapilan satisin muvazaali olup olmadiginin tespitinde idari goriis ve
uygulamanin ne oldugunu yukandaki aciklamalarla ortaya koymaya calistik.

Bu konudaki son idari diizenleme olan 34 nolu Tebligi ile getirilen yeni hilkmii
olumlu buluyoruz. Ancak bu hukiimdeki tapu yaninda aranan yap1 kullanma izni
yerine insaatin tamamlandigina (bagimsiz bolimiin kullanima hazir olduguna)
dair diger resmi kanitlarin da kabull gerektigini disiiniiyoruz. Clinki teknik ve
idari nedenlerle yap1 kullanma izninin alinmasi cok uzun zaman
gerektirebilmektedir.

iliskili kisiye tapu verilmesi ve insaatin tamamlandigina dair yeterli kanit
bulunmasi bize gore muvazaa olmadiginin kabulii icin yeterlidir. Tapu sonradan
da verilmis olsa, muvazaa olmadigini ispata yeter bir belge oldugundan, iliskili
olmayan kisilere yapilan satislar acisindan gecerli KDV iadesi hakki dogus tarihi,
iliskili kisilere satis acisindan da gecerli olmalidir.
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