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ilgide kayitl 6zelge talep formunda, miilkiyeti sirketinize ait ve yapi ruhsati alinmis arsa lzerinde
termal devremdllk insaati yapacaginizi, henliz insaata baslanmadigi ancak devremilk satislarina
baslanildidi, satislarin bayidk cogunlugunun taksitle yapildigi, bazi Gyelerin ilk taksiti satisin yapildigr anda
pesin olarak 6dedikleri, taksitlerin nakit olarak tahsilat makbuzu yoluyla, sirketin banka hesabina havale

yoluyla, mail order talimatiyla ve pos cihazi yoluyla 6édendigi, mail order ve pos cihazi yoluyla yapilan
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tahsilatlarin KDV beyannamesinin 45 no.lu satirinda beyan edildigi, ancak pos cihazlarindan giin sonu
raporunun ay sonlarinda ertesi glin veya ertesi ay alindigi durumlarda KDV beyannamesinin 45 no.lu
satirinda beyan edilen tutarlarda uyumsuzluk oldugu, devremdilk satisi karsiliginda pesin ve taksitle
yapilan 6édemelerin tamaminin avans niteliginde oldugu ve "Alinan Avanslar" hesabina kaydedildigi,
insaatin tamamlanmasini miteakip Uyelere devremulk faturalarinin dizenlenecegi, sirketin baska bir
faaliyeti bulunmadigindan her ay verilen KDV beyannamesinde gelir beyani olmadigi, ancak
beyannamenin 45 no.lu satirinda mail order talimatiyla ve pos cihazi yoluyla yapilan tahsilat tutarlarinin
beyan edildigi belirtilerek, devremilk bedeline karsilik yapilan tahsilatlarin avans olarak kabul edilip

edilmeyecegi ile belge diizeni hususunda Baskanligimizdan gorUs talep edilmektedir.

I- KURUMLAR VERGIiSi KANUNU YONUNDEN:

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 6 nci maddesinin birinci fikrasinda, kurumlar vergisinin,
mukelleflerin bir hesap donemi icinde elde ettikleri safi kurum kazanci (zerinden hesaplanacadi
belirtiimis, ikinci fikrasinda da safi kurum kazancinin tespitinde, Gelir Vergisi Kanununun ticari kazancg
hakkindaki hikimlerinin uygulanacagi hikmine yer verilmis olup ticari kazancta vergiyi doguran olay

tahakkuk esasina baglanmistir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 38 inci maddesinde ise bilanco esasina gore ticari kazancin,
tesebblisteki 6z sermayenin hesap ddénemi sonunda ve basindaki degerleri arasindaki muspet fark
oldugu; bu doénem zarfinda sahip veya sahiplerce isletmeye ilave olunan degerlerin bu farktan
indirilecegdi, isletmeden cekilen dedgerlerin ise farka ilave olunacagi; ticari kazancin bu suretle tespit
edilmesi sirasinda, Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait hikimleri ile bu Kanunun 40 ve 41 inci

maddelerine iliskin hUktimlerine uyulacagi hikim altina alinmistir.

Ticari kazancin tespitinde iki temel ilke gecerlidir. Bunlar "dénemsellik" ve "tahakkuk esasi"
ilkeleridir. Tahakkuk esasi ilkesinde, gelir veya giderin miktar ve mahiyet itibariyle kesinlesmis olmasi,
yani geliri veya gideri doguran islemin tekemmdl etmesinin yani sira, miktarinin ve islemden
kaynaklanan alacagin veya borcun 6deme sartlarinin da belirlenmis olmasi gereklidir. Bu esas dikkate
alindiginda bir gelir unsurunun, 6zel bir dizenleme bulunmadigi surece, mahiyet ve tutar itibariyle

kesinlestigi ddnem kazancinin tespitinde dikkate alinmasi gerekmektedir.
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Diger yandan, Ozelge talep formunuz ve eklerinin tetkikinden, yapi ruhsati alinan arsa Uzerine
devremilk insaati yapilacagi, insaata henlz baslaniimadigi, ancak s6z konusu devremdlilklerin satisina

baslanildidi ve satislarin pesin veya taksitle yapildigi anlasiimistir.

Buna gore, sirketinizin devremdilk satislarinda vergiyi doguran olay, tasinmazin tapuda alicilar
adina tescil edildigi veya devremdilkin alicilarin kullanimina fiilen birakildigi tarihte meydana gelecektir.
Dolayisiyla, devremiilk satisindan dogan kazancinin vergiyi doguran olayin gerceklestigi donemde

kurumlar vergisine tabi tutulmasi gerektigi tabiidir.

Ayrica, insa edilmekte olan devremulke konu edilecek tasinmazlarin insaatin devami sirasinda

satisina iliskin olarak tahsil edilen satis bedellerinin avans olarak degerlendirilecegdi tabiidir.

II- KATMA DEGER VERGISi KANUNU YONUNDEN:

3065 sayili KDV Kanununun;

-1/1 inci maddesinde ticari, sinai, zirai ve serbest meslek faaliyeti gercevesinde Turkiye'de

yapilan teslim ve hizmetlerin KDV ye tabi oldugu,

-2/1 inci maddesinde teslimin bir mal Uzerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket
edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesi oldugu, bir malin alici veya onun adina
hareket edenlerin goésterdigi yere veya kisilere tevdiinin teslim hikminde oldugu, malin aliclya veya
onun adina hareket edenlere génderilmesi halinde, malin nakliyesinin baslatiilmasi veya nakliyeci veya

surliclye tevdi edilmesinin de mal teslimi oldugu,

huakim altina alinmistir.

Ote yandan, 3065 sayili KDV Kanununun 10 uncu maddesinin (a) fikrasina gére mal teslimi veya
hizmet ifasi hallerinde, malin teslimi veya hizmetin yapilmasi, (b) fikrasina gére ise malin tesliminden
veya hizmetin yapilmasindan 6nce fatura veya benzeri belgeler verilmesi hallerinde, bu belgelerde

gosterilen miktarla sinirli olmak Uzere fatura veya benzeri belgelerin dlizenlenmesi aninda katma deger
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vergisinde vergiyi doguran olay meydana gelmektedir.

634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununa gore devre mulk hakki, bagh oldugu muisterek mulkiyet payina
bagl olarak devir ve temlik edilebildiginden ve bu hak sadece mesken (konut) olarak kullaniimaya

elverisli yapilarda kurulabildiginden, KDV mevzuati agisindan konut satisindan farki bulunmamaktadir.

Ayrica, 3065 sayili KDV Kanununun 42 inci maddesinin verdigi yetkiye dayanilarak Bakanhgimizca
sekil ve muhteviyati belirtilen 1 no.lu KDV beyannamesinde beyannameye eklenecek belgeler sayilmis,
beyannamenin 6 nci tablosunun 45 inci satirina "Kredi Karti ile Tahsil Edilen Teslim ve Hizmet Bedelleri"
nin (Bu donemde gerceklestirilen teslim ve hizmetlere ait bedelin, kredi karti ile tahsil edilen kismi)

yazilacagi aciklanmistir.

KDV beyannamesinin 45 inci satirinda istenen bilgi, verginin tarh ve tahakkuku ile ilgili olmayan
denetim amach bir bilgidir. Burada vergiyi doguran olay vuku bulsun bulmasin belirli bir dénemde kredi
karti ile yapilan tahsilatlar gosterilecektir. Diger taraftan, kredi karti, satisa konu mal veya hizmetin
bedelinin tahsilinde kullanilmakta olup kredi kartiyla yapilan tahsilatin, isletme tarafindan yapilan bir mal
satisi veya sunulan hizmete iliskin oldugu kabul edilir. Buna gore fatura, mukellefler tarafindan yapilan
tahsilata degdil, KDV uygulamasinda tahsilatin ait oldugu teslim veya hizmetin Vergi Usul Kanununda

belirtildigi sekilde belgelendiriimesine yonelik olarak diizenlenmektedir.

Buna gore, devre milk satisina iliskin vergiyi doguran olay, tasinmazin teslimi ile meydana
gelmekte olup, vergiyi doguran olaydan 6nce alinan avanslar karsiliginda fatura diizenlenmemesi halinde

KDV hesaplanmasina gerek bulunmamaktadir.

Devre miilk satislarina yonelik kredi karti ile tahsil edilen avans niteligindeki bedeller, verilecek
beyannamenin ilgili ddnemde gerceklestirilen teslim ve hizmetlere ait bedelin kredi karti ile tahsil edilen
kisminda yer alacak, ancak yer alan bu tutarin Tablo | (Matrahin Vergi Oranlarina Gére Dagilimi) de
beyan edilen tutar ile uyum gostermemesi ve vergi dairesince bu hususun sorulmasi halinde, tahsilatin
devre milk satislarina ait avans mahiyetindeki bedellere yonelik oldugu ve teslim ve hizmetin
gercgeklestirilmesi aninda Vergi Usul Kanununda belirtildigi sekilde belgelendirildigi "izah" nedeni olarak

kullanilabilecektir.

11l- VERGI USUL KANUNU YONUNDEN:
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213 sayili Vergi Usul Kanununun 229 uncu maddesinde, faturanin, satilan emtia veya yapilan is
karsihginda midsterinin borglandigi meblagi gostermek (zere emtiayl satan veya isi yapan tlccar
tarafindan musteriye verilen ticari vesika oldugu belirtilmis, 231 inci maddesinin besinci fikrasinda ise,
faturanin malin teslimi veya hizmetin yapildigi tarihten itibaren azami yedi giin icinde dizenlenecegdi ve

bu slire icerisinde dlizenlenmeyen faturalarin hic dizenlenmemis sayilacagi htkiamlerine yer verilmistir.

Buna gore, fatura dizenlenmesi 6demeye bagl olmayip; mal teslimine ve/veya hizmet ifasina
bagh oldugundan, faturanin esas olarak mal teslimi ve/veya hizmet ifasindan itibaren en geg yedi gin

icinde duzenlenmesi gerekmektedir.

Ote yandan, alici tarafindan saticiya verilen avanslar, belirli bir maln teslimini veya belirli bir
hizmetin yerine getiriimesini isteme hakkini temsil etmekte, sonuc¢ olarak mal ve/veya hizmetin
maliyetine donlismekte ve daha sonra mal ve/veya hizmetin toplam bedelinden mahsup edilmektedir.
Saticinin alicidan aldigi avanslar ise, satis amaciyla gelecekte yapilacak mal ve/veya hizmet teslimleri ile
ilgili olarak pesin olarak tahsil edilen kisimlari ifade etmekte ve teslim edilecek mal ve/veya ifa edilecek

hizmetin toplam bedelinden mahsup edilerek islem yapilmaktadir.

Dolayisiyla, malin teslimi ve/veya hizmetin ifasindan énce alinan avanslar, henlz teslim veya
hizmet ifa edilmediginden, islemlerin karsiligini teskil eden bir bedel olarak degerlendiriimemekte olup,

avans mahiyetindeki tahsilat tutarlar icin fatura dizenlenmesine gerek bulunmamaktadir.

Diger taraftan, 634 sayili Kat Miulkiyeti Kanununun 57 nci maddesinde; "Mesken olarak
kullanilmaya elverisli bir yapr veya bagimsiz bolimiin ortak maliklerinden her biri lehine bu yapi veya
bagimsiz bélimden yilin belli donemlerinde istifade hakki, muisterek milkiyet payina bagl bir irtifak

hakki olarak kurulabilir.

Bu hakka devre milk hakki denir." hUkmU yer almaktadir.

Ayni Kanunun 60 inci maddesinde ise; "Ana tasinmaz mal ile bagimsiz bélimlerin ve mdstakil
yapilarin tapu kltliklerinin beyanlar hanesine, bagimsiz bolim veya yapi lzerinde devre milk hakki

kuruldugu isaret edilir ve dlizenlenecek tapu senedinde de bu husus belirtilir." hUkmU bulunmaktadir.
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Bu hukdmler birlikte degerlendirildiginde, devre miulk hakki, ilgili kanunda belirtildigi Gzere
sirketiniz tarafindan devre miulke konu edilecek binalarin insaasinin tamamlanarak alicilara tapuda
tescilinden itibaren dogacagindan, alicilar adina devre mulk satisina iliskin faturanin, bu tarihten itibaren

en gec yedi gun icerisinde dlizenlenmesi gerekmektedir.

Ancak, tapuda tescil islemi gerceklesmeden 6nce, meskenin alicilara fiilen teslim edilmesi halinde
ise vergiyi doguran olay teslim tarihi itibariyle meydana gelmekte olup, buna iliskin faturanin da bu

tarihten itibaren en gec yedi glin icinde dizenlenmesi gerektigi tabiidir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayil Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) Inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi verilmis ise bu dzelge

gecersizdir.

(***) Talebiniz lzerine 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 icin gecikme faizi

hesaplanmayacaktir.

Bu metin Mevzuat Bankasi (mevzuat.vergibulustayi.com) araciligiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmf islemlerde Resmf

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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