Arsa payi veya kat irtifaki uzerinden yapilan satislarda fatura
duzenlenmesi durumunda uygulanacak KDV orani, faturanin gelir
kaydi ve KDV iadesi.
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Konu : Arsa payl veya kat irtifaki Gzerinden yapilan satislarda fatura dizenlenmesi

durumunda uygulanacak KDV orani, faturanin gelir kaydi ve KDV iadesi.

ilgide kayitl 6zelge talep formunuzda, konut olarak projelendirilerek insaat ruhsati alinan, ancak fiilen
31/3/2017 tarihinden sonra konut olarak kullaniimasi mimkin olan insaatlarin heniz tamamlanmadan

arsa payl veya kat irtifaki Gzerinden satilmasi durumunda;

a) Konut sayilarak % 8 oraninda konut faturasi diizenlenmesinin mimkin olup olmayacadi,
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b) Fatura duzenlenmesi durumunda insaati devam eden konutlarla ilgili maliyetler de devam

edeceginden dizenlenen faturalarin kurum kazancinin tespitinde hangi dénemin geliri sayilacadi,

c) indirimli oranda vergi iadesinin hangi déSnemde istenebilecegi

hususlarinda Baskanhgimiz gorisu talep edilmektedir.

I- VERGI USUL KANUNU YONUNDEN:

213 sayili Vergi Usul Kanununun;

-227 nci maddesinin birinci fikrasinda, "Bu kanunda aksine hikim olmadikca, bu kanuna gore tutulan ve

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

-229 uncu maddesinde, "Fatura, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda misterinin borclandigi meblagi

gostermek Gzere emtiayi satan veya isi yapan ticcar tarafindan musteriye verilen ticari vesikadir.",

-231 inci maddesinin birinci fikrasinin (5) numarali bendinde, "Fatura, malin teslimi veya hizmetin
yapildigi tarihten itibaren azami yedi gin icinde dizenlenir. Bu slre icerisinde dizenlenmeyen faturalar

hic dizenlenmemis sayilir."

hiktmleri yer almaktadir.

Buna gore, konut satislarinda, konutlar fiillen tamamlanmadan 6nce kat mulkiyetine gecilmesi halinde
mulkiyetin devri tapuda tescil suretiyle gerceklestiginden satisa iliskin faturanin tapuya tescil tarihinden;

konutlarin fiilen kullanilmaya baslanmasi durumunda ise fiilen kullanima baslandidi tarihten itibaren yedi
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gun icinde satis bedeli Gzerinden faturanin dliizenlenmesi gerekmektedir.

Dolayisiyla, insaat devam etmekte iken, kat mulkiyetine gecilmeden, arsa pay! ve kat irtifaki Gzerinden
gerceklestirilen konut satislarinda, bu satislar veya karsiliginda elde edilen bedel dolayisiyla bu asamada

fatura dizenleme zorunlulugu bulunmamaktadir.

1I- KURUMLAR VERGISi KANUNU YONUNDEN:

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun "Safi kurum kazanci" baslikli 6 nci maddesinin birinci fikrasinda,
kurumlar vergisinin, mukelleflerin bir hesap dénemi icinde elde ettikleri safi kurum kazanci Uzerinden
hesaplanacagi; ikinci fikrasinda ise safi kurum kazancinin tespitinde, Gelir Vergisi Kanununun ticari

kazang hakkindaki hikidmlerinin uygulanacagi hikidm altina alinmistir.

Ticari kazancin tespitinde "tahakkuk esasi ilkesi" ve "ddénemsellik ilkesi" olmak Uzere iki temel ilke
gecerlidir. Tahakkuk esasi ilkesinde gelir veya giderin miktar ve mahiyet itibariyla kesinlesmis olmasi
yani geliri veya gideri doguran islemin tekemmdl etmesinin yani sira miktarinin ve islemden kaynaklanan
alacaginin veya borcun 6deme sartlarinin da belirlenmis olmasi gereklidir. Donemsellik ilkesi ise bu gelir

veya giderin ilgili oldugu déneme intikalinin saglanmasidir.

Buna gore, insa edilen dairelere iliskin olarak insaatin devami sirasinda musterilerden tahsil ettiginiz
tutarlarin avans olarak dikkate alinmasi ve insaatin tamamlanip dairelerin misterilere teslim edildigi
dénem kazancina dahil edilmesi gerekmektedir. Ancak, dairelerin tamamlanmasi ile ilgili muvazaah bir

durumun tespit edilmesi durumunda, gerekli cezai islemlerin uygulanacagi tabiidir.

11I- KATMA DEGER VERGISi KANUNU YONUNDEN:

3065 sayili Katma Deger Vergisi (KDV) Kanununun;
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-1/1 inci maddesinde, ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde 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,

-10/a maddesinde, mal teslimi ve hizmet ifasi hallerinde malin teslimi veya hizmetin yapilmasi ile; 10/b
maddesinde, malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan 6nce fatura veya benzeri belgeler verilmesi
hallerinde, bu belgelerde gdsterilen miktarla sinirli olmak Uzere fatura veya benzeri belgelerin

didzenlenmesi aninda vergiyi doguran olayin meydana gelecedi

hikme baglanmistir.

indirimli orana tabi konut teslimlerinde uygulanacak KDV orani ile ilgili olarak Katma Deger Vergisi Genel
Uygulama Tebliginin (Ill/B-2.1.1.) boliminde; "...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 6nce fatura veya benzeri belgeler verilmesi hallerinde, bu belgelerde gdésterilen
miktarla sinirli olmak Uzere fatura veya benzeri belgelerin dizenlenmesi aninda vergiyi doguran olayin

meydana gelecedi hikim altina alinmistir.

Konut tesliminden 6nce fatura dizenlenmesi halinde, faturada goésterilen miktarla sinirli olmak Uzere
fatura veya benzeri belgelerin dizenlenmesi aninda vergiyi doguran olay meydana geleceginden bu
faturada gosterilen KDV'nin beyan edilip 6denmesi gerekmektedir. Konutun fiilen teslim edildigi tarih ile
faturanin dizenlendigi tarihte konuta iliskin gecerli olan KDV oranlarinin farkli olmasi durumunda,
faturanin dlizenlendigi tarihte gecerli olan KDV orani esas alinacaktir. Dolayisiyla faturanin dizenlendigi
tarihte gecerli olan oran esas alinarak hesaplanan KDV'de, konutun fiilen teslim edildigi tarihte gecerli

olan KDV oranina gdre herhangi bir dizeltme yapilmayacaktir." aciklamalari yer almaktadir.

Yukarida yer alan hikim ve aciklamalar cercevesinde;
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-Sirketinizce insaat henlz tamamlanmadan arsa payl veya kat irtifaki Uzerinden yapilan satislar
dolayisiyla konutun fiilen tesliminden 6nce fatura dizenlenmesi durumunda, faturanin dizenlendigi

tarihte gecerli olan KDV orani esas alinmak suretiyle katma degder vergisi hesaplanmasi gerekmektedir.

-KDV Kanununun 29/2 nci maddesi uyarinca indirimli orana tabi konut teslimleri nedeniyle yUklenilen ve
indirim yoluyla giderilemeyen katma deger vergisinin iadesi ise konutun fiilen teslim edildigi tarihte talep
edilebileceginden, kat irtifaki tesis edilse ve fatura diizenlense dahi, konutun fiili tesliminden 6nce katma

deger vergisinin iade edilmesi mimkin degildir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

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

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

Ozelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 06zelgeye 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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