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Konu : Tapu tescili yapilmadan fiiilen teslim edilen konutlarin KDV iadesini etkileyip

etkilemeyecegi ile konut icin 6denen bedellerin iadesinde belge dizeni

ilgide kayitl 6zelge talep formunuzda; kurumunuz tarafindan insa edilen konutlardan bir kisminin
teslim edilerek faturalarinin diizenlenecegi, s6z konusu satisin vadeli olarak senet ile yapilacagi ve

borcun tamamen bitmis olmasi durumunda tapularin teslim edilecegi belirtilerek;

-Fiili teslimi fatura dlzenlenmek suretiyle gerceklesen konutlarin tapularinin daha sonra
verilecek olmasinin, indirimli orana tabi teslimlere iliskin katma deger vergisi (KDV) iade talebine

herhangi bir etkisinin bulunup bulunmadigt,
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-Senet taksitlerinin herhangi bir dénemden sonra 6denmemesi halinde daire tapusunun
verilmeyecek olmasi ve 6denmis taksit tutarlarinin muUsteriye iade edilecek olmasi kosullari géz 6nlne
alindiginda, iade islemi icin misteriniz tarafindan kurumunuza hangi belgenin dizenlenmesi gerektigi ile

gider pusulasi dizenlenip dlizenlenemeyecegi hususlarinda Baskanhgimiz gorusleri talep edilmektedir.
1) KATMA DEGER VERGISi KANUNU YONUNDEN:
3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun;

- 1/1 inci maddesinde, ticari, sinal, ziral faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde

Tarkiye'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,

- 3/c maddesinde, milkiyeti muhafaza kaydiyla yapilan satislarda zilyetligin devrinin teslim

sayildigi,

- 10 uncu maddesinin (a) bendinde, vergiyi doguran olayin, malin teslimi veya hizmetin yapilmasi
ile (b) bendinde ise malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan 6nce fatura veya benzeri belgeler
verilmesi hallerinde, bu belgelerde gdsterilen miktarla sinirli olmak Uzere fatura veya benzeri belgelerin

dizenlenmesi ile meydana geldigi
hikme baglanmistir.

Anilan Kanunun 29/2 nci maddesinde ise, bir vergilendirme déneminde indirilecek KDV toplaminin,
mukellefin vergiye tabi islemleri dolayisiyla hesaplanan KDV toplamindan fazla olmasi durumunda
aradaki farkin sonraki donemlere devrolunacagi ve iade edilmeyecedi; ancak 28 inci madde uyarinca
Bakanlar Kurulu tarafindan vergi nispeti indirilen teslim ve hizmetlerle ilgili olup teslim ve hizmetin
gerceklestigi vergilendirme doneminde indirilemeyen ve tutari Bakanlar Kurulunca tespit edilecek siniri
asan verginin, bu mukelleflerin vergi ve sosyal sigorta prim borclari ile genel ve katma butceli idareler ile
belediyelere olan borclarina ya da déner sermayeli kuruluslar ile sermayesinin %51'i veya daha fazlasi
kamuya ait olan veya o6zellestirme kapsaminda bulunan isletmeler ile organize sanayi bdélgelerinden
temin ettikleri mal ve hizmet bedellerine iliskin borclarina mahsuben 6denecegi, yili icinde mahsuben

iade edilemeyen verginin nakden iade edilecegi hikim altina alinmistir.

Esas olarak gayrimenkul satislarinda mulkiyetin devri, gayrimenkullin tapuda alici adina tescil
edilmesi suretiyle gerceklesmekle birlikte, tapuya alici adina tescilin yapilmasindan énce gayrimenkulin
alicinin fiili kullanimina sunulmasi (fiili olarak teslim edilmesi) ve alici tarafindan malik gibi kullanilmaya
baslaniimasi halinde, KDV uygulamasi bakimindan gayrimenkulin alicinin fiili kullanimina birakiimasi

aninda vergiyi doguran olay meydana gelmektedir.

Sayfa2/4



Konut teslimlerinde bulunan mdukelleflerin iade hakkinin dogmasi icin, iade hakkini doguran
islemin fiilen gerceklesmesi gerekmektedir. islemden énce fatura diizenlenmesi ile vergiyi doguran olay

meydana gelmekte ancak, iade hakki dogmamaktadir.

Bu nedenle 150 m? nin altindaki konut teslimlerinden 6nce fatura diuzenlenmesi halinde, bu
teslimler Gzerinden %1 vergi hesaplanarak beyan edilmesi, iade talebinin ise en erken konutlarin fiilen

teslim edildigi vergilendirme déneminde yapilmasi gerekmektedir.

Bu hikim ve aciklamalara goére, kurumunuz tarafindan insa edilip vadeli senet dizenlenmek
suretiyle satisi gerceklestirilen konutlarin tapuya tescil isleminden 6nce alicinin fiili kullanimina sunulmasi
ve alicl tarafindan malik gibi kullanilmaya baslaniimasi halinde, konutlarin alicilarin fiili kullanimina
birakildigi anda vergiyi doguran olay meydana gelecek ve bu islemin gerceklestigi vergilendirme

déneminde de 150 m2 nin altindaki konut teslimlerine iliskin olarak iade hakki dogacaktir.
I1) VERGI USUL KANUNU YONUNDEN:
213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- 227 nci maddesinde, "Bu kanunda aksine hukim olmadikca bu kanuna gore tutulan ve Gg¢lncu

sahislarla olan minasebet ve muamelelere ait olan kayitlarin tevsiki mecburidir.",

- 229 uncu maddesinde, "Fatura, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda musterinin borclandigi
meblagi gostermek Uzere emtiayl satan veya isi yapan tlccar tarafindan mdusteriye verilen ticari

vesikadir.",

- 231/5 inci maddesinde, "Fatura, malin teslimi veya hizmetin yapildigi tarihten itibaren azami

yedi gun icinde duzenlenir. Bu slre icerisinde dizenlenmeyen faturalar hi¢c dizenlenmemis sayilir.",

- 234 Unclu maddesinde, "Birinci ve ikinci sinif ticcarlar, kazanci basit usulde tespit edilenlerle

defter tutmak mecburiyetinde olan serbest meslek erbabinin ve ciftcilerin:
...Vergiden muaf esnafa;

Yaptirdiklari isler veya onlardan satin aldiklari emtia icin tanzim edip isi yapana veya emtiayi
satana imza ettirecekleri gider pusulasi vergiden muaf esnaf tarafindan verilmis fatura hikmundedir. Bu
belge, birinci ve ikinci sinif ticcarlarin, zati esyalarini satan kimselerden satin aldiklari altin, mucevher

gibi kiymetli esya icin de tanzim edilir.

Gider pusulasi, isin mahiyeti, emtianin cins ve nev'i ile miktar ve bedelini ve is Ucretini ve isi
yaptiran ile yapanin veya emtiayi satin alan ile satanin adlariyla soyadlarini (Tlzel kisilerde unvanlarini)
ve adreslerini ve tarihi ihtiva eder ve iki nisha olarak tanzim ve bir nlshasi isi yapana veya mali satana

tevdi olunur.
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Gider pusulalari, seri ve sira numarasi dahilinde teselsul ettirilir."
hiktmlerine yer verilmistir.

Buna gore, fiilen teslimi fatura dizenlenmek suretiyle gerceklesecek olan ve vadeli senet ile
yapilacak konut satislarinizda, tapuya tescil islemi 6ncesinde musterileriniz tarafindan senet taksitlerinin
herhangi bir donemden sonra 6denmemesi durumunda musterilerinizin o gliine dek 6dedigdi bedelin iadesi
isleminde vergi mukellefiyeti bulunan musterinizin sirketiniz adina fatura dlizenlemesi ve faturaya iade
oldugu belirtilen bir serh distimesi gerekmekte olup, vergi mikellefi olmayan musterinizin iadesinde ise

gider pusulasi dizenlemeniz gerekmektedir.

Ote yandan, vadeli senet ile yapilacak konut satislarinizda konutun tapuya tescil islemi éncesinde
alici tarafindan malik olarak kullanilmaya baslanmasi halinde alicilarin kullanimina terk edildigi tarihten

itibaren azami yedi gun icinde fatura dlizenlemeniz gerektigi tabiidir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

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

(**) inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanhs bilgi verilmis ise bu

Ozelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Gzerine 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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