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ilgide kayitl 6zelge talep formunuzda;

23.07.2019

-Sirketinizle Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKi) arasinda arsa satisi karsiidi gelir paylasimi isi

s6zlesmesi yapildigi, bagimsiz bélimlerin insaati, pazarlanmasi, satisi, teslimi, iskan ve benzeri ticari ve

resmi yukumlullklerinin Sirketinizce yuklenici olarak yerine getirildigi,

-Leasing sirketi ile yapilan s6zlesme kapsaminda bagimsiz bolimlerin kat irtifaki tapusunun séz konusu

Leasing sirketine devredildigi ancak satis hakkinin Sirketinizde kaldigi ve satis asamasinda yeniden kat

irtifakinin Sirketinize dondarildugua,
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-Leasing sirketine devredilen kat irtifaklarina iliskin bagimsiz boélimlerin fiilen kullanima hazir halde

olmadigi

belirtilerek, s6z konusu devirlerin KDV Kanununun 13/i maddesi kapsaminda ilk teslim olarak

degerlendirilip degerlendirilemeyecedi hususunda Baskanhgimiz gorisu istenilmektedir.
3065 sayili Katma Deger Vergisi (KDV) Kanununun;

-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, bir mal Uzerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket edenlerce, alici

veya adina hareket edenlere devredilmesinin "teslim" hiikmuinde oldugu,

-10/a maddesinde, mal teslimi ve hizmet ifasi hallerinde, malin teslimi veya hizmetin yapilmasi, 10/b
maddesinde ise malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan dénce fatura veya benzeri belgeler
verilmesi hallerinde, bu belgelerde gosterilen miktarla sinirli olmak UGzere fatura veya benzeri belgelerin

diizenlenmesi aninda vergiyi doguran olayin meydana geldigi,

-13/ i maddesinde ise konut veya is yeri olarak insa edilen binalarin ilk tesliminde uygulanmak ve bedeli
ddviz olarak Turkiye'ye getiriimek kaydiyla, Gelir Vergisi Kanununun 3 tUncl maddesinin birinci fikrasinin
2 numarali bendinde belirtilenler hari¢ olmak Gzere calisma veya oturma izni alarak alti aydan daha fazla
yurt disinda yasayan Turk vatandaslarinin, TUrkiye'de yerlesmis olmayan yabanci uyruklu gercek kisiler
ile kanuni ve is merkezi Turkiye'de olmayan ve bir isyeri ya da daimi temsilci vasitasiyla Turkiye'de
kazanc elde etmeyen kurumlara yapilan konut veya is yeri teslimlerinin (Su kadar ki bentte 6ngérilen
sartlar tasimadigi halde istisnanin uygulandiginin tespit edilmesi halinde zamaninda tahsil edilmeyen
vergi, vergi ziyal cezasi ve gecikme faizinden mukellef ile birlikte alici miteselsilen sorumludur. istisna
kapsaminda teslim alinan konut veya is yerinin bir yil icerisinde elden cikarilmasi halinde zamaninda
tahsil edilmeyen verginin, 6183 sayili Kanunun 48 inci maddesine gére hesaplanan tecil faiziyle birlikte

tapu isleminden 6nce elden cikaran tarafindan 6denmesi sarttir.) KDV den istisna oldugu
hikidm altina alinmistir,

Konu ile ilgili olarak, KDV Genel Uygulama Tebliginin "I/B-12.Konut veya is Yeri Teslimlerinde istisna"

baslikl bélimUinde gerekli aciklamalar yapilmis olup, Tebligin;
-"l/B-12.1.1. istisna Kapsamina Giren Tasinmazlar" baslikli bélimande,

"3065 sayili Kanunun (13/i) maddesinde dlzenlenen istisnanin kapsamina konut veya is yeri olarak insa

edilen binalar girmektedir.
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Konut veya is yerinin bu istisna kapsaminda teslime konu edilebilmesi icin; konut veya is yeri olarak insa
edilen binanin yapi ruhsatinin bulunmasi ve alicilarin kullanimina hazir vaziyette fiilen teslim edilmesi
sarttir. Kat irtifaki kurulabilen konut veya is yerlerinde ayrica kat irtifakinin kurulmus olmasi gerekir. Yapi
ruhsatinda konut, dikkan, ofis, blro, rezidans, apart daire, devre mulk ve benzeri olarak tanimlanan

konut veya is yerleri istisna kapsaminda degerlendirilir.

istisna uygulamasinda, kat mdilkiyeti kurulan konut veya is yerlerinin tesliminde fiili teslimin tevsiki

aranmaz."
-"11/B-12.1.2. Konut veya is Yerinin ilk Teslimi" bélimunde ise,

"3065 sayilli Kanunun 2 nci maddesinde teslimin, bir mal Gzerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun
adina hareket edenlerce, aliclya veya adina hareket edenlere devredilmesi oldugu, bir malin iki veya
daha fazla kimse tarafindan zincirleme akit yapilmak suretiyle el degistirmeksizin dogrudan son aliciya
devredilmesi halinde, son aliciya kadar aradaki safhalarin her birinin ayri birer teslim sayilacagi hikim

altina alinmistir.

istisna, 1/4/2017 tarihinden itibaren uygulanmak Uzere, konut veya is yerini insa eden miukellefin
yapacagi ilk teslimde uygulanir. Konut veya is yerinin insa edenlerden satin alinarak bir baskasina

satilmasi halinde yapilan konut veya is yeri teslimi ilk teslim olarak degerlendirilmez.

Ornek 1: (A) Yapi A.S. insa ettigi toplam 10 adet bagimsiz bélimden olusan binayi toplu olarak (B)
Emlak A.S.'ye satmistir. (B) Emlak A.S.'de satin aldigi bu konut ve is yerlerinin bir kismini Tlrkiye'de
yerlesmis olmayan yabanci uyruklu gercek kisilere satmistir. Bu durumda (B) Emlak A.S. tarafindan

yapilan bu teslimler ilk teslim olmadigindan istisna kapsaminda degerlendirilmez.

3065 sayili Kanunun (2/5) inci maddesine gore trampa, iki ayri teslim hiakmundedir. Bu hukme gore, arsa
karsiligi insaat isinde iki ayr teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan konut veya
isyerine karsilik muteahhide arsa payi teslimi; ikincisi ise mUteahhit tarafindan arsa payina karsilik arsa
sahibine yapilan konut veya isyeri teslimidir. Buna gore arsa payina karsilik olarak arsa sahibine verilen

konut veya isyerinin arsa sahibi tarafindan teslimi ilk teslim kapsaminda degerlendiriimez.

Ornek 2: (B) Konut A.S. kat karsihd insaat sézlesmesi kapsaminda (C) Emlak Ltd. Sti.'den aldigi arsa
Uzerinde insa ettigi konutlardan bir kismini s6zlesme geregi (C) Emlak Ltd. Sti.'ye devretmistir. (C) Emlak
Ltd. Sti.'de bu konutlar istisna kapsaminda bulunan aliciya satmistir. S6z konusu satis islemi, istisnanin
diger sartlari saglanmis olsa dahi ilk teslim kapsaminda degerlendiriimeyeceginden vyapilan satis

isleminde istisna uygulanmaz."

aciklamalarina yer verilmistir.
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Bu hikim ve aciklamalar cercevesinde, Sirketinizce kredi temini amaciyla kat irtifaklar Leasing sirketine
devredilen (fiili kullanima hazir olmayan) ve kredi ddemesine bagh olarak kat irtifaklari geri alinan

tasinmazlara yonelik islemlerin, ilk teslim kapsaminda degerlendiriimesine imkan bulunmamaktadir.

Buna gore, Sirketinizce kredi temini amaciyla kat irtifaklari devredilen ve kredi 6demesine bagli olarak
kat irtifaklar Leasing sirketinden geri alinan tasinmazlarin Sirketinizce KDV Genel Uygulama Tebliginde
belirlenen usul ve esaslar cercevesinde KDV Kanununun 13/i maddesinde yer alan istisna kapsaminda

teslimi mimkin bulunmaktadir.

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 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 Resmt

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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