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SON DUZENLEMELER KAPSAMINDA
KONUT TESLIMLERINDE KDV

VAT IN HOUSING IN THE LIGHT OF RECENT CHANGES

Eyup CETIN*

oz

Butce gelirleri icerisinde vergiler ¢ok énemli
bir paya sahiptir. KDV'nin de vergi gelirleri iceri-
sinde biylk bir paya sahip olmasi, konut satis-
larinda son yillarda meydana gelen ciddi artislar,
konut teslimlerinde uygulanacak KDV oraninda
bir takim dedgisiklikler yapilmasi gereksinimini
beraberinde getirmistir. Nitekim 2012/4116 sayih
Bakanlar Kurulu Kararinin 7. maddesinde konut
teslimlerinde uygulanacak KDV oranlarinda bir
takim dedgisiklikler yapiimistir. Bu degisiklik ile
indirimli orana tabi olmanin tek sarti olan net ala-
ni 150 metrekarenin altinda olmasi kistasi degis-
tirilmis ve indirimli orana tabi konut teslimi icin
bir takim yeni sartlar getirilmistir. Ancak halen
konutlarin yapi ruhsatinda konut olarak gosteril-
memesi veya konut olarak gésterilmekle birlikte
konut olarak kullanilmamasi, net alan hesapla-
masinda 6zellik arz eden durumlarin karmasikhgi
ve Gelir idaresi Baskanligi tarafindan yayinlanan
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ABSTRACT

Taxes have a large portion in the budget
revenues. Since VAT has a large proportion in
tax revenues and there is a significant increase
in housing sales necessitate some changes
in VAT rates. Indeed, as a result of to Article 7
of Cabinet Decree, no. 2012/4116, there have
been some changes recently as to VAT rates
applied housing sales. After the changes,
having 150 sgm is not the only condition for
the application of 1% VAT rate any more, there
are now new conditions. However, the fact that
houses are still not shown as houses officially
on construction permits, the complexity in the
computation of net area of houses and different
views in tax rulings given by the Revenue
Administration cause controversies. This study
deals with the changes made by Cabinet Decree,
no. 2012/4116, and controversial issues.

Keywords: VAT, construction permit, net
area, Cabinet Decree, no. 2012/4116
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Ozelgelerde farkli gorlslere yer verilmesi yeni
tartismalari beraberinde getirmistir. Bu galisma-
da 2012/4116 sayili BKK ile degisen hukimler ve
tartisma konulari irdelenecektir.

Anahtar Kelimeler: KDV, Yapl Ruhsati, Net
Alan, 2012/4116 sayili Bakanlar Kurulu Karari

1- GIRIS

Tirk Dil Kurumu sézligiinde konut “insanlarin iginde yasadiklari ev, apartman vb. yer, mesken,
ikametgah”1olarak tanimlanmistir. Ulkemizde ve tiim dinyada gectigimiz yillarda konut satislari
dnemli derecede artis kaydetmistir. Tirkiye istatistik Kurumu verilerine gore Turkiye genelinde 2014
yilinda 1.165.381 adet konut satis sonucu el degistirdi.Z®Bu ise ¢ok blyuk bir vergi matrahi anlamina
gelmektedir ve dogru vergi oranlari uygulanmasi ile hem bitce gelirlerine dnemli katki saglanacak
hem de mikellefler arasinda vergi adaleti saglanmis olacaktir.

2012/4116 sayilli Bakanlar Kurulu Karar’ndan 6nce uygulamada olan 24/12/2007 tarihli ve
2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yirirlige konulan Mal ve Hizmetlerde Uygulanacak
KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Kararin (1) sayili listenin 11. sirasinda yer alan “Net alani 150 met-
rekareye kadar konut teslimlerinde KDV'3% 1 olarak uygulanmaktaydi. Ancak satilan konutlarin de-
gerlerinin net alaniyla iliskilendirmesi tek basina yetersiz kalmaktaydi. Mesela istanbul Besiktas'ta
net 100 metrekarelik bir daire ¢ok yiksek bedelle satilirken, Yozgat'ta 200 metrekare buyuklikte-
ki bir daire ¢cok daha dusik bedelle satilmaktaydi. Bu durum ise agik bir adaletsizligi beraberinde
getirmekteydi. 3065 Sayill Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 28. maddesinde 15.06.2012 de yapilan
degisiklik ile “insaatin yapildigi arsanin veya konutun vergi degeri bulundugu yeri esas alarak konut
teslimleri igin farkli vergi oranlari tespit etmeye yetkilidir."dibaresi eklenmis ve Bakanlar Kurulu'na
konu ile ilgili yetki verilmistir. Bakanlar Kurulu verilen bu yetkiyi 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sa-
yili Bakanlar Kurulu Karari ile kullanmis ve konut teslimlerinde KDV orani uygulamasina 01.01.2013
tarihinden itibaren gecerli olmak (zere bir takim yeni diizenlemeler getirmistir.

2- YENi DUZENLEMELER ISIGINDA KONUT TESLIMLERINDE KDV ORANI

24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayih Bakanlar Kurulu Kararinin 7. maddesinde “24/12/2007 ta-
rihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yurirlige konulan Mal ve Hizmetlere Uygulana-
cak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iliskin Kararin 1inci maddesine asagidaki (6) numarali
fikra eklenmistir.

“(6) (1) sayih listenin 11 inci sirasinda yer alan net alani 150 m2ye kadar konutlardan; 10/7/2004
tarihli ve 5216 sayili Buyiksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki blyiksehirlerde (16/5/2012) tarihli
ve 6306 sayili Afet RiskiAltindakiAlanlarin Donusturilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezervyapi

1Turk Dil Kurumu Sozltgu
2http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=18551
34/12/2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karari
43065 Sayill Katma Deger Vergisi Kanunu
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alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskliyapilarin bulundugu yerler harig), liks veya birinci
sinif ingaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan revize edilip insaat kalitesinin yikseltiimesi hali de
dahil olmak tzere, yapi ruhsatinin alindigi tarihte, tzerine yapildigi arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanununun 29 uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m2 vergi degeri;

a) Besylz Turk Lirasi ile bin Tirk Lirasi (bin Turk Lirasi hari¢) arasinda olan konutlarin tesliminde
bu maddenin birincifikrasinin (c) bendinde belirtilen vergi orani,

b) Bin Tirk Lirasi ve tzerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin birincifikrasinin (a) ben-
dinde belirtilen vergi orani, uygulanir.’5shikmine yer verilmistir. Ayni kararin 12. Maddesinin b
fikrasinda “7 nci maddesi hukmi yapi ruhsati 1/1/2013 tarihinden itibaren alinan konut insaati
projeleri ile kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi bu tarihten
itibaren yapilacak konut insaati projelerine iliskin konut teslimlerine uygulanmak tzere yayimi
tarihinde yururlige girer’s hikmune yer verilmistir. Yapilan bu dizenleme ile net alani 150
metrekare altindaki konut satislarinda uygulanacak KDV oraninin %l disinda bir oran uygula-
nabilmesi icin bazi sartlarin varliy1 aranir. Bu sartlar sirasiyla asagida aciklanmistir.

2.1- 10/7/2004 tarihli ve 5216 Sayili Buyuksehir Belediyesi Kanunu Kapsamindaki

Biyuksehirlerde Bulunma

5216 sayili Kanunun 4. maddesine gore; “Toplam nifusu 750.000'den fazla olan illerin il bele-
diyeleri kanunla biyuksehir belediyesine dénuastirilebilir.”7Yine ayni kanunun 3/a maddesinde “Bu
Kanunun uygulanmasinda,;

(Degisik: 12/11/2012-6360/4 md.) Buyuksehir belediyesi: Sinirlari il mulki siniri olan ve sinir-
lariigerisindekiilce belediyeleri arasinda koordinasyonu saglayan; idarfve mali6zerklige sahip olarak
kanunlarla verilen gdrev ve sorumluluklari yerine getiren, yetkileri kullanan; karar organi segmenler
tarafindan secilerek olusturulan kamu tuzel kisisini,”"8hiikmu yer almaktadir. Anilan kanunun yukari-
daki maddelerinden yola c¢ikilarak biyuksehir belediyesi sinirlari iginde bir konutun tesliminde diger
sartlarinda saglanmasi halinde, net alani 150 metrekare altinda kalan konutlarin satisinda %8 veya
%18 oraninda KDV uygulanabilir.

2.2- 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndsturdlmesi Hakkinda Kanun
Kapsaminda Rezerv Yapi Alani ve Riskli Alan Olarak Belirlenen Yerler ile Riskli Yapilarin
Bulundugu Yerlerde Bulunmama

24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayili Bakanlar Kurulu Kararinin 7. maddesinin parantez ici hik-

minde belirtildigi Uzere, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénusturilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yer-
lerdeki net alani 150 metrekarenin altindaki konutlarin KDV orani diger sartlar saglansa dahi %l
olarak uygulanacaktir.B

524.12.2012 tarih ve 2012/4116 sayili Bakanlar Kurulu Karari madde 7
624.12.2012 tarih ve 2012/4116 sayili Bakanlar Kurulu Karari madde 12/b
710/7/2004 tarihli ve 5216 Sayili Buyuksehir Belediyesi Kanunu madde 4
810/7/2004 tarihli ve 5216 Sayill Blyiksehir Belediyesi Kanunu madde 3/a



2.3- Luks veya Birinci Sinif insaat Olmasi
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“Yapilari insaat siniflarina gére ayiran temel diizenleme, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununa da-
yali olarak 29.02.1972 tarihli ve 7/3995 sayili Bakanlar Kurulu Karari dogrultusunda 15.03.1972 ta-
rihinde yayimlanan “Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tuzik” in

10’'uncu maddesidir. S6z konusu maddede; binalarin, binanin yapilis tarzi, isgiligi, ¢esitli kisimlarinda

kullanilan malzemenin cinsi, kalitesi ve benzeri hususlar nazara alinarak liks, birincisinif, ikinci sinif,

Ucuncu sinifve basitinsaat olmak Uizere 5 ayri sinifta kategorize edilecegdi ve insaatsiniflarinin tayinine

esas alinacak niteliklerin Maliye Bakanliginca tespit ve ilan edilecegi belirtiimistir."9Ve Maliye Bakan-

g 15.12.1982 tarihinde asagidaki cetveli yayinlamis ve binalarin sinif tespitine agiklik getirmistir.

2.3.1-

insaat Aksami

DIS DUVARLAR

TAVAN

iC DUVARLAR

TABAN
(DOSEME)

MERDIVENLER

Luks ingaat

1. Sinif insaat

Mermer, ¢ini, bakir Tabii (troverten

kaplamali.

2'den fazla odasi
gizli 1siklandirma,
ses tecritli asma
tavan (sert agac,
aliminyum, algl
vb.)

2'den fazla

odasl Isl ve ses
yahtimh, sert agac

kaplama.

2 den fazla odasi
mermer ve
benzeri tabii tas,
ahsap parke, hali
kaplamali.

Tabii tas
kaplamali, islemeli
demirve sert agag
korkuluklu ve
kupesteli

vb.) ve suni tas,
kaliteli ahsap ve

metal kaplamali

Puskirtme sivall,
1lveya 2 odasl
ahsap kaplama
veya diz alcgi

sivall.

2'den fazla
odasi yagh boya,
yikanir kagit ve
benzeri madde ile
kaplama.

1lveya 2 odasl
suni mermer,
seramik, ahsap
parke, hali
kaplamali

Suni tas
kaplamali, iyi
vasifli demir

ve sert agag
korkuluklu ve

kupesteli

Bina insaat Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel9

2. Sinif insaat

kaliteli ahsap ve
metal kaplamali.
Tarak siva, ahsap

kaplamal

Sade diz satih
siva Uzerine algi

kornis.

1veya 2 odall
plastik veya
kagith boya, kagit
kaplama.

Karo mozaik,
renkli diz mozaik

marley ve benzeri.

Renkli mozaik
kaplamali, sert
agac ve demir
korkuluklu.

3. Sinif ingaat

Normal ¢cimentolu

slva, serpme,
basit ahsap

ve basit metal
kaplamal.
Sade duz satihh

Siva.

Kire¢ harcl siva ve

kire¢ badana

Dliz mozaik,
sap, basit ahsap

kaplama

Sap veya diuz
mozaik kaplamali
ve demir

korkuluklu

90zcan Avci, “Konut Teslimlerinde KDV Orani”, Vergi Diinyasi, Sayl 411,Kasim 2015, Syf 41

Basit ingaat

Sivasiz veya

camur sivall.

Cesitli basit
malzeme ile
gayrifenni

kaplama.

Camur siva ve

badana.

Toprak, ¢ok
basit tahta ve
diger gayri
fenni malzeme
kaplamali.
Basit tahta
veya tas
basamak,

korkuluksuz.
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PENCERELER
dogramali, 6zel
vasifli camli, tabii
tas para- petii ve
pancurlu.

KAPILAR Masif sert

agac kasal ve

kanatli, kapitone

kaplamali,
islemeli metal
kasa ve kanatli,
6zel cam kanatl
ve 6zel aksamli

(otomatik kontrol

vb.)

BANYO VE WC Mermerve

benzeri tabii, tas

kaplamali, liks
veya Ozel imal

edilmis kuvet, cift

lavabo, klozet ve
benzeri aksamli
banyo, ayni
vasiflarda WC.
ISITMA Klima tesisatl
(soguk, sicak),
somineli, devamli

sicak sulu.
10

Metal ve sert agac

Metal ve sert Normal ahsap
agac dograma,
normal camli, cam ve renkli
suni tas parapetli, mozaik parapetli.
pancurlu
Sert agac Ahsap presli ve
kaplamali kasa basit metal
ve kanatli, metal

kasa kanatli.

Sirh ve dekoratif ~ Kaliteli fayans
seramik
kaplamali, kaliteli kaliteli kuvet,
klvet, lavabo,
klozetli banyo ve banyo, ayni
ayni vasiflarda vasiflarda WC

wcC

Kaloriferli, Kaloriferli, sicak
somineli, devamh sulu

sicak sulu.

dograma, normal

kaplamali, normal

lavabo ve klozetli

Basit ahsap Basit tahta
dograma, duz cerceveli ve
mozaik parapetli. basit camli

ve gayri fenni

malzemeli.
Kasasl ¢am Gayri fenni
kereste, dograma malzemeli.
basit pres, maun
boyali veya yagh
boya, giris kapilari
tablah, basit masif
veya demir.
Mozaik, fayans Basit WC'li ve

kaplamali, yikanma yeri.
klvetsiz, klozetsiz
banyo, ayni

vasiflarda WC

Kaloriferli, sobali. Ocakl veya

sobali.

Yukaridaki tabloda da ayrintili olarak agiklandigi tzere eger bir konut ltiks veya birinci sinif konut
olarak insa edilmis veya bu sekilde insa edilmemis olmasina ragmen daha sonra Uzerinde yapilan
degisikliklerle ltiks veya birinci sinif konut durumuna getirilmis ise, diger sartlarin da varligi halinde
150 metrekare altindaki liks veya birinci sinif konutlarin satisinda uygulanacak KDV orani %8 veya

%18 olarak uygulanacaktir.

2.4- Konutun Uzerine Yapildig: Arsanin Birim Metrekare Vergi Degerinin En Az 500,00

(Besyiz) TL Olmasi

1319 sayih Emlak Vergisi Kanununun 29. maddesinde vergi degerinin su sekilde hesaplanaca-
g1 aciklanmistir.” ... Vergi degeri, mikellefiyetin baslangi¢ yilini takip eden yildan itibaren heryil, bir
oncekiyil vergi degerinin 213 sayili Vergi Usul Kanunu htukiamleri uyarinca ayni yil icin tespit edilen

yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunur.@

115.12.1982 Tarih ve 17899 Sayili Resmi Gazete'de Yayimlanan Bina insaat Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel
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33 Gncl maddeye (8 numaralifikra hari¢) gére mikellefiyet tesisi gereken hallerde vergi degerinin
hesaplanmasinda, 213 sayili Vergi Usul Kanununun mikerrer 49 uncu maddesinin (b)fikrasina gére
belirlenen arsa ve arazi birim degerleri, takdirisleminin yapildigi yili takip eden ikinciyildan baslamak
suretiyle heryil, bir dncekiyil birim degerinin, 213 sayili Vergi Usul Kanunu htkimleri uyarinca ayni
yiligin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinir..."1L
Bu Kanun maddesi ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun mukerrer 49. maddesi uyarinca arsa degerleri
dort yilda bir belirlenmekte ve bu yili takip eden diger yillarda ise yeniden dederleme oraninin yarisi
nispetinde artirirma tabi tutularak yeni degeri belirlenmektedir. Bu degerleme olcutleri dikkate alina-
rak, diger sartlarinda varhigi halinde arsanin birim metrekare degeri 500,00 (besyiiz) TL'nin altinda
kaliyorsa (besytz TL hari¢) % 1,500,00 (besytiz) TL-1.000,00 (bin) TL arasinda ise (bin TL hari¢) %8,
1.000,00 (bin) TL ve uzerinde ise %18 KDV orani uygulanacaktir. il bazinda arsa birim metrekare
fiyatlarina Gelir idaresi Baskanhgdinin internet sitesi olan https://intvd.gib.gov.tr/2014 Emlak Ar-
sal/adresinden ulasilabilir. Buradan ulasilan 2014 yili birim metrekare degerlerine bu yil icin belir-
lenen yeniden degerleme oraninin yarisi (%10,11/2=%5,055) oraninda arttiriimasi sureti ile 2015 yih
birim metrekare vergi degerine ulasilacaktir. Buradan ulasilan 2015 yili birim metrekare degerine
2015 igin belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi (%5,58/2=%2,79) oraninda artirllmasi sureti
ile 2016 yili birim metrekare vergi degerine ulasilacaktir. Ornek vermek gerekirse Antalya ili Kon-
yaalti ilgesi Siteler Mahallesi Emniyet Cad. 1325. Sok. metrekare emlak vergisi degeri 2014 yili igin
400,00(dértytiz) TLdir.12Bu degeri yeniden degerleme oraninin yarisi dikkate alinarak artirilmasi su-
retiyle 2015 yih igin bulunan deger 420,22 (400+400x%0,055) TL, 2016 yih i¢in bulunan deger 431,94
(420,22+420,22x%2,79) TL olacaktir. Yani diger sartlarin varhgi halinde yukaridaki birim metrekare
vergi degeri tespit edilen arsa tGzerindeki bir konutun satisinda uygulanacak KDV orani %1 olacaktir.

2.5- Konutun Yapi Ruhsati 01.01.2013 Tarihinden Sonra (Bu Tarih Dahil) Alinmis

Olmalidir

2012/4116 sayilli BKK'nin 12. maddesinin (b) fikrasina gore net alani 150 metrekare altindaki
bir konutun satisinda uygulanan KDV oraninin %1'den farkl bir oran olabilmesi igin, yapi ruhsatinin
01.01.2013 tarihinden sonra alinmis olmasi gerekir. Ancak kamu kurum ve kuruluslari ve bunlarin is-
tirakleri tarafindan yapilan konut teslimlerinde yapi ruhsatinin alindigi dénem degil, ihale tarihi 6nem
arz etmektedir.

Yukarida sayillan tim sartlarin varligi halinde 150 metrekare altindaki konutlarin tesliminde %8
veya %18 KDV orani uygulanacaktir. Ornegin Etiler Mahallesi Bebek Yokusu Sokak Etiler/iSTANBUL
adresinde arsa metrekare vergi degeri 2016 yil icin yaklasik 3.100,66 TL dir. Adi gegen adresin 6306
sayill Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniasturilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani
ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde bulunmayan bir adres ol-
dugu, yapi ruhsatinin 2014 yil iginde alindigi ve luks yapi statlisiinde oldugu varsayildiginda buradaki
150 metrekare altindaki bir konutun tesliminde uygulanacak KDV orani %18 olacaktir.

11 1319 sayil Emlak Vergisi Kanunu madde 29
Dhttps://intvd.gib.gov.tr/2014_Emlak_Arsa/
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3- UYGULAMADA KARSILASILAN SORUNLAR ve OZELLIKLI DURUMLAR

3.1- Kaba insaat Halinde Daire Teslimi

Heniz tamamlanmayan konutlarin kaba insaat halinde satisi Ulkemizde sikca karsilasilan bir
durumdur. S6z konusu satis islemleri iki farkli sekilde olmaktadir. Bunlardan birincisi konut olarak
projelendiriimis ve konut olarak yapi ruhsati alinmis tamamlanmamis dairenin arsa payi olarak arsa
sahibine verilmesi veya kat irtifaki (zerinden satisidir. ikincisi ise kaba insaatin tamamen el degis-
tirmesidir. Vergi idaresi bu iki farkli kaba insaat tesliminde farkli vergi oranlari kullaniimasi gerektigi
gOrusindedir.

Yukarida birinci durum olarak adlandirdigimiz, tamamlamamis insaatin arsa payi olarak verilmesi
veya kat irtifaki olarak satiimasi ile ilgili 60 No’lu KDV Sirkilerinin 8.2.1 bdliminin son paragrafinda
“konut olarak projelendirilen, insaat ruhsati da konut olarak alinan insaatlarin heniiz tamamlanma-
dan arsa pay! veya kat irtifaki Gzerinden satislarinin konut sayilacagl ve net alani dikkate alinarak
KDVYye tabi tutulacagi”Baciklanmistir. Bu agiklamalar kapsaminda tum sartlarin varligi halinde, 150
metrekare altindaki tamamlanmamis bir dairenin arsa sahibine veya kat irtifaki yolu ile tesliminde
%1 oraninda KDV uygulanmasi gerekmektedir. Nitekim konu ile ilgili istanbul Vergi Dairesi Baskan-
hginin vermis oldugu B.07.1.GiB.4.34.19.02-019.01-2110 sayili 6zelgede" ilgide kayith 6zelge talep
formunuzda, kat karsiligi insaat isifaaliyetinde bulundugunuz belirtilerek, insaat devam ederken kat
irtifaki kurulmak suretiyle yapilan 150 m2lik konut teslimlerinde uygulanacak KDV orani ile devam
eden insaat projeniz kapsamindayapmis oldugunuz konut teslimlerinizde faturanin ne sekilde diizen-
lenecegdi hususlarinda goris talep edilmis olup konuya iliskin Baskanligimiz goérist asagida agiklan-
mistir........ KDV oranlarinin belirlendigi 2007/13033 sayili Kararnameye ekli () sayil listenin 11'inci
sirasi ile de net alani 150 m 2ye kadar konut teslimlerinde KDV orani %1 olarak tespit edilmigtir.

Ayrica, konuya iliskin agiklamalarin yer aldigi 60 No'lu KDV Sirkilerinin ‘Tasinmaz Teslimlerinde
KDV Uygulamasi” bashkh 8.2. boluminde, konut olarak projelendirilen, insaat ruhsati da konut ola-
rak alinan insaatlarin heniiz tamamlanmadan arsa pay! veya kat irtifaki Gzerinden satislarinin, konut
sayllacag! ve net alani dikkate alinarak yukaridaki agiklamalar cercevesinde KDVYye tabi tutulacagi
aciklamalarina yer verilmistir.

Buna gore, insaatinizin konut olarak projelendirilmis olmasi ve insaat ruhsatinin da konut olarak
alinmis olmasi kaydiyla arsa payi veya kat irtifaki Gizerinden yapilan teslimlerinizin konut teslimi ola-
rak degerlendiriimesi mumkin bulunmakta; tamamlanmamis konutun net alaninin 150 m 2ye kadar
olmasi halinde satis bedeli, bu bedel bilinmiyorsa emsal bedeli Gzerinden %1, 150 m2den biyik ol-
masi halinde ise satis bedeli, bu bedel bilinmiyorsa emsal bedeli izerinden %18 oraninda KDV uygu-
lanmasi gerekmektedir.”¥seklinde gorus bildirmistir.

ikinci durum olarak adlandirdigimiz, tamamlanmamis bir ingsaatin tamamen tesliminde séz ko-
nusu insaatin konut olarak mi yoksa baska amacla mi satisinin belirlenememesi, bu tir bir teslimin
2007/13033 sayill BKK'ya ekli listelerde yer almamasi gibi durumlar dolayisiyla idarenin gérist genel
oranda(%18) KDV hesaplanmasinin gerektigidir. Ancak idarenin farkli ydonde vermis oldugu gorisleri
de mevcuttur.2

BKDVK-60/201 1-1 Sayili KDV Sirkiileri
Histanbul Vergi Dairesi Bagkanliginin 23/11/201 1tarih B.07.1.GiB.4.34.19.02-019.01-21 10 Sayil 6zelgesi
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3.2- Konutlarin Fiili Kullanim Durumlari ile Yapl Ruhsati ve Tapu Kaydindaki Durumunun

Farkl Olmasi

Ulkemizdeki birgok yapida fiili olarak konut amagch kullanilsa dahi, gesitli nedenlerle tapu kaydin-
da ve yapi ruhsatinda otel, pansiyon, isyeri, biro vb. yazilmaktadir. Bu durum ise konut teslimlerinde
uygulanacak KDV oraninin fiili durumunun mu yoksa kaydi durumunun mu dikkate alinmasi gerektigi
sorusunu akla getirmektedir. 60 Sira No’lu KDV Sirkilerinin “8.2. Tasinmaz Teslimlerinde KDV Uy-
gulamasi” bashkl béliminde “Tasinmaz teslimlerinde teslime konu tasinmazin islem tarihi itibariyle
gecerlifiili durumunun dikkate alinmasi gerekmektedir/*seklinde ifade edilmistir. Buna gore konut
teslimlerinde KDV oraninin belirlenmesinde kaydi durumdan ¢ok fiili duruma bakilmasi gerekmekte-
dir. Nitekim idarenin goérusi de bu ydndedir. Konu ile ilgi olarak Zonguldak Vergi Dairesi Baskanliginin
vermis oldugu ozelgede'llgide kayith 6zelge talep formunuzda; sirketiniz tarafindan sekiz daire ve
dort dukkandan olusan insaatinizi 2012 yilinda tamamlayarak daire ve dukkanlarin satisini gercek-
lestirdiginiz, net alani 150 m2nin altinda bulunan (23 m2ila 45 m 2arasinda) sekiz dairenin satisinda %
1loraninda, dort adetisyerinin satisinda ise % 18 oraninda KDV tahsil ettiginiz, binayapi ruhsatinda ve
yapi kullanma izin belgesinde mesken olarak kayitli bulunan ve mesken olarak satisini gerceklestir-
diginiz gayrimenkullerin bes adedinin halen bos durumda bulundugu kalan t¢ adedinden birinin mali
musavirlik ofisi digeriki adedinin ise mimarlik birosu olarak kullanildigi, mesken olarak satisiyapilan
gayrimenkullerin daha sonra hangi amagla kullanilacagi bilinmediginden satis esnasinda tahsil edilen
KDVnin % 1oraninda miyoksa % 18 oraninda mi uygulanacagi konusunda tereddit hasil oldugundan
Baskanhgimiz gorisuni talep ettiginiz anlasiimistir.... Ayrica 03/02/2014 tarihliyoklamafisinde, s6z
konusu gayrimenkullerin, ticari mahal olan ¢ok kath belediye dikkanlarinin bulundugu halk pazar
yerinde oldugu ve isyeri olarak kullanildigi tespit edilmistir. Buna gore; sirketinizce isyeri olarak satisi
gerceklestirilen gayrimenkullerin teslimi %18 oraninda KDVYe tabi tutulacak olup, s6z konusu isyeri
teslimleri nedeniyle ytklenilen KDVnin, Kanunun 29/2 nci maddesi kapsaminda iadeye konu edileme-
yecegi tabiidir."¥seklinde ifade edilmistir.

Konu ile ilgili olarak Danistay Dokuzuncu Dairesinin vermis oldugu karar su sekildedir: “Davaci
sirketin mahsuben iade talebinin reddine iliskin 2.6.2008 tarih ve 21804 sayili davali idare isleminin
iptali istemiyle acilan davayi; 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun 28 inci maddesinin verdigi
yetkiye dayanilarak yayinlanan 31.12.2007 tarih ve 2007/13033 sayili Kararname eki karar uyarinca
net alani 150 metrekareye kadar olan konut teslimlerinin %1 oraninda katma deg@er vergisine tabi
oldugu, dosyanin incelenmesinden, davacinin 2006 yili i¢erisindeki net alani 150 metrekareye kadar
olan konut teslimleri nedeniyle 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun 29 uncu maddesi geregi
indirim yolu ile telafi edemedikleri katma deger vergisinden dogan iade alacaginin mahsubunun ya-
piimasinin talep edildigi, Baskanlik Makami Mikellef Hizmetler KDV Grup Madurliginin, mesken
oldugu tespit edilmekle birlikte gayrimenkullin yapi insaat ruhsatinda ve yapi kullanma izin belgesin-
de apart otel Unitesi, turizm tesisi, pansiyon olarak kayitli olmasi halinde bu gayrimenkullerin tesli-
minde genel oranda katma deger vergisi uygulanmasi gerekecegiyolundaki 22.5.2008 tarih ve 4532
saylli yazisi Gzerine mahsuben iade talebinin reddedildiginin anlasildigi, olayda yapilan yoklama ve
incelemeler neticesi mesken oldugu tespit edilmekle birlikte gayrimenkuliin yapi insaat ruhsatindaf

B60 Sira No.lu KDV Sirkileri B6lum 8.2 Tasinmaz Teslimlerinde KDV Uygulamasi
¥Zonguldak Vergi Dairesi Baskanhginin 30/04/2014 tarih 84695066-010.01[2013 - Kdv/28]-12 saylili 6zelgesi
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ve yapl kullanma izin belgesinde apart otel Unitesi, turizm tesisi veya pansiyon olarak kayitli olmasi
halinde bu gayrimenkullerin tesliminde genel oranda katma deger vergisi uygulanmasi gerekmekte
olup, s6z konusu gayrimenkullerin alindiktan sonra konut olarak kullanilacak olmasinin genel oranda
katma deger vergisi uygulanmasina engel olmayacagi sonucuna varildigi, bu durumda davacinin indi-
rimli orana tabi islemlerden dogan iade hakkindan yararlanamayacagindan mahsuben iade talebinin
reddine iliskin islemde hukuka aykirilik gériilmedigi gerekcesiyle reddeden istanbul 3. Vergi Mahke-
mesinin 10.2.2009 tarih ve E:2008/2425, K:2009/499 sayili kararinin; teslim edilen gayrimenkullerin
konut olarak kullanilmakta oldugu, indirimli orandan yararlandirilmasi gerektigi ileri stiriilerek bo-
zulmasi istenilmektedir.... 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun 28 inci maddesinde, katma
deger vergisi oraninin vergiye tabi her bir islem i¢in %10 oldugu, Bakanlar Kurulunun bu orani dort
katina kadar artirmaya, %1 e kadar indirmeye, bu oranlar dahilinde muhtelifmal ve hizmetler ile bazi
mallarin perakende safhasi iginfarkli vergi oranlari tespit etmeye yetkili oldugu hikim altina alinmis,
bu maddenin verdigi yetkiye dayanilarak ¢ikarilan 30.12.2007 tarih ve 2007/13033 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile de; bu karara ekli listede yer alanlar hari¢ olmak (zere vergiye tabi islemler igin
%18, | sayil listede yer alan teslim ve hizmetler icin %1, Il sayili listede yer alan teslim ve hizmetler
icin %8 oraninda katma deger vergisi uygulanacagi, | sayil listenin 11 inci sirasinda da net alani 150
metrekareye kadar olan konut teslimlerinin %1 oraninda katma deger vergisine tabi oldugu kurala
baglanmistir. Dosyanin incelenmesinden, davaci tarafindan, 2006 yili icerisindeki net alani 150 met-
rekareye kadar olan konut teslimleri nedeniyle 3065 sayili Kanunun 29 uncu maddesi geregi indirim
yoluyla telafi edemedikleri katma deg@er vergisinden dogan iade alacaginin mahsubunun yapilmasinin
talep edilmesi Gizerine Yeminli Mali Musavir... tarafindan 23.7.2007 tarih ve YMM-06102027/383-29
saylli KDV iade raporunun diizenlendigi, anilan raporun incelenmesi sirasinda tereddutler olusmasi
nedeniyle iade talebiyle ilgili olarak yazilan yazi tizerine Baskanlik Makami Mukellef Hizmetler KDV
Grup Muddrlagunin, mesken oldugu tespit edilmekle birlikte gayrimenkuliin yapi insaat ruhsatinda
ve yap! kullanma izin belgesinde ‘apart otel Unitesi, ‘turizm tesisi’, pansiyon’ olarak kayith olmasi
halinde bu gayrimenkullerin tesliminde genel katma deger vergisi orani uygulanmasi gerekecegiyo-
lundaki gériist tGzerine davacinin mahsuben iade talebinin reddedildigi anlasiimaktadir. Olayda yapi
kullanma izin belgesinde apart otel olarak kayitl bulunan tasinmaz teslimlerinin bu nedenle indirimli
oran Uzerinden vergilendirilemeyecegdi yolunda dava konusu islem tesis edilmisse de, davaci hakkin-
da diizenlenen 3.9.2007 tarih ve GKR-2007-773/18 sayili Vergi inceleme Raporunda tasinmazlarin
mesken oldugu sonucuna varilarak yapilan teslimler konut teslimi olarak degerlendirilmistir. Diger
taraftan tasinmazlarin milkiyetinin 19.12.2006'da kat mulkiyetine gevrildi§i, uyusmazligin ¢ézimdi
icin Danistay Dokuzuncu Dairesinin 24.6.2010 tarih ve E:2009/4451 sayili ara karari zerine gonderi-
len belgelerin incelenmesinden de, 23.3.2010 ve 29.3.2010 tarihlerinde idarece yapilan yoklamalarda
tasinmazlarinfiili kullanim seklinin konut oldugu, elektrik ve su aboneliklerinin ayri ayri mal sahipleri
adinayaptirildigi hususlarinin mahalle muhtari ile birlikte tespit edildigi, davacinin teslim ettigi tasin-
mazlarin bir kisminin yapi kullanma izin belgesinde de konut olarak kayitli oldugu goérilmektedir. Bu
durumda, apart otel olarak yaptiriimis olmakla birlikte konut olarak kullanima uygun projelendirilen,
yapildiktan sonra da konuta gevrilerek kat milkiyetine gecilen ve teslim aninda konut olarak kulla-
nildi§1 tartismasiz olan tasinmazlarin tesliminde indirimli oran olan %1 oraninda katma deger vergisi
hesaplanmasi gerekirken, aksiy®nde tesis edilen islemde ve bu isleme karsi agilan davayi reddeden
vergi mahkemesi kararinda hukuka uyarlik gorilmemistir. Agiklanan nedenlerle temyiz isteminin
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kabulii ile istanbul 3. Vergi Mahkemesinin 10.2.2009 tarih ve E:2008/2425, K:2009/499 sayil kara-
rinin bozulmasina 19.10.2010 tarihinde oybirligiyle karar verildi."17 Karardan da anlasilacagi Uzere
Danistay’in gorusi de vergi idarelerinin goriasu ile ayni dogrultudadir.

Tasinmazlarda indirimli KDV orani uygulanmasina dayanak teskil eden temel unsurun teslim edi-
len gayrimenkuliin barinma ihtiyacini karsilayan konut olarak kullaniimasi oldugu hususu g6z dniine
alinirsa; tapuda veya yapi ruhsatinda konut olarak gézilkmeyen ancak fiilen konut olarak kullaniimak
Uzere teslim edilen tasinmazlarin konut; tapuda veya yapi ruhsatinda konut olarak kayitl olan ancak
filliyatta isyeri (pansiyon, otel, biro, muayenehane vs.) olarak kullanilmak amaci ile teslim edilen ta-
sinmazlarin ise konut harici gayrimenkul olarak nitelendiriimesinin indirimli oranin temel mantigina
aykir bir durum olmadi§i anlasiimaktadir. 8

Ancak son zamanlarda verilen 6zelgelerde tam tersi seklinde gorus bildirildigi gézlemlenmekte-
dir. Ornek olarak izmir Vergi Dairesi Bagkanhginin vermis oldugu zelgede “Ortakhiginizca Bornova 2
nci Bélge... parselde bulunan 3616 m2buyikligindeki arsa tzerine kat karsihdi 98 adet konut ile 9
adetisyeriinsaatiyapilacagi, izmir Mimarlar Odasinin actiyi Nazim imar Plani degisikliginin iptali da-
vasinda, degisikligin izmir... idare Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi sonucunda, Bornova Belediye
Baskanliginca insaat ruhsatlarinin “ofis-isyeri” olarak verildigi belirtilerek, s6z konusu alanda insa
edilecek konutlarin tesliminde uygulanacak katma deger vergisi (KDV) orani konusunda Baskanligi-
miz goriisi talep edilmektedir.... Yukaridayer alan hikiim ve agiklamalara gore; Sirketiniz tarafindan
Bornova 2. Bélge... parselde bulunan 3616 m2buyiklugindeki “Konut Disi Kentsel Calisma Alaninda
bulunan arsa uzerine yapilacak tasinmazlarin her ne kadar konut olarak teslim edileceg@i beyan edil-
mis olsa da;insaat ruhsatinin konut olarak degil, ofis (isyeri) ve dilkkan olarak verildigi, S6z konusu
tasinmazlarinfiili durumda isyeri olarak kullanilabilecegi, verilen insaat ruhsatinin da bu tasinmazla-
rin isyeri olarak kullaniimasint mimkun kildigi, S6z konusu tasinmazlarin isyeri olarak kullaniimak
Uizere satin alinabilecegdi, hususlari dikkate alindiginda, s6z konusu tasinmaz teslimlerinin % 18 ora-
ninda KDVye tabi tutulmasi gerekmektedir...."*seklinde ifade de bulunulmustur.

Yukaridaki 6zelge orneklerinden de anlasilacagi lizere idarenin konut teslimlerinde uygulanacak
KDV oraninda, yapinin fiili durumunun mu yoksa yapi ruhsati ve tapu kaydindaki durumunun mu dikkate
alinaca@ hususunda ayr gorisler mevcuttur. Bu farkhhidin en temel sebebi teslime konu tasinmazlarin
gercekte ne amacla kullanildiginin veya kullanilacaginin tespit edilmesindeki zorluktur. 213 Sayili Vergi
Usul Kanunu’nun 3/B maddesine gore “vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin muame-
lelerin gercek mahiyeti esastir.."Dve 60 Sira No.lu KDV Sirkulerinin “8.2. Tasinmaz Teslimlerinde KDV
Uygulamasi” bashkli béliminde “Tasinmaz teslimlerinde teslime konu tasinmazin islem tarihi itibariyle
gegerlifiili durumunun dikkate alinmasi gerekmektedir.” ifadelerinden yola ¢ikarak uygulanacak KDV
oraninin belirlenmesinde tasinmazin fiili durumunun dikkate alinmasi gerekmektedir.

3.3- Home-Ofis Teslimlerinde KDV Orani
Home-ofis yapinin bir bélimandn konut bir b6limunun ise isyeri olarak kullaniimasidir. Tim din-

7 Danistay 9. Dairesinin 19/10/2010 tarih ve E:2009/4451 sayili karari

B0Ozcan Avci, Konut Teslimlerinde KDV Orani, Vergi Diinyasi, Syf 44, Kasim 2015

Dizmir Vergi Dairesi Bagkanliginin 08/04/2015 tarih ve 21 152195-35-02-174 sayili 6zelgesi
2213 Sayil Vergi Usul Kanunu madde 3/B
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yada ve ulkemizde home-ofis kullanimi son yillarda ciddi oranlarda artis kaydetmistir. Bu durum ise
home-ofis teslimlerinde uygulanacak KDV orani belirlenirken, isyeri olarak mi yoksa konut olarak mi
degerlendiriimesi gerektigi sorununu ortaya ¢ikarmistir.

Bu soruna Gelir idaresi Baskanhdi 2011 yilinda yayinladigi gériis yazisi ile aciklik getirmistir.
Bu yaziya gore home-ofis olarak satisi yapilan tasinmazin isyeri olarak degerlendiriimesi gerektigi
ve net alan biyuklugine bakilmaksizin genel oran (%18) uygulanarak KDV hesaplanmasi gerektigi
belirtilmistir.

3.4- Prefabrik Konut Teslimlerinde KDV Orani

Prefabrik yapilar dnceleri sadece santiye ya da afet bolgeleri gibi bdlgelerde kullanilan genellikle
gecici amagla yapilmis yapilardi. Ancak ginimuzde daha modern tasarimli, siuirekli olarak kullan-
maya uygun ve normal bir konuttan ¢ok daha ekonomik olan prefabrik konutlarin imal edilmeye
baslanmasiyla kullanimi oldukga artmistir. Artik bu yapilar sadece gecici olarak is¢i barindirmak veya
afetzedelerin barinma ihtiyacini karsilamak igin degil yazlk, bag evi vb. amagclarla da kullanmaya
baslaniimistir.

Prefabrik konutlarin teslimi ile ilgili istanbul Vergi Dairesi Baskanhigi tarafindan verilen &zelge-
de" ... Buna gdre; konut niteligi tasimayan, depo, buro, santiye binasi, kogus ve gegici barinak olarak kul-
lanmaya elverisliprefabrik yapi ve konteynerile net alani 150 m2 ve isti prefabrik konut ve konut olarak
kullaniimak tizere imal edilen konteyner teslimlerinde %18 oraninda KDV uygulanmasi gerekmektedir...
."2Rifadelerine yer verilmistir. Ayni 6zelgenin devaminda konut amaciyla insa edilen prefabrik yapinin
konut olarak degerlendiriimesi gerektigi ve 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayih Bakanlar Kurulu
Karari'nin 7. Maddesinde sayilan 6zellikleri ihtiva etmesi durumunda 150 metrekare altindaki bir prefab-
rik konutun tesliminde, %8 veya %18 oraninda KDV uygulanmasi gerektigi aciklanmistir.

3.5- Devremiulk Satislarinda KDV Orani

Devremilk hakki kavrami 634 sayili Kat Milkiyeti Kanununun 57. maddesinde su sekilde tanim-
lanmistir. “Mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yapi veya bagimsiz bélimin ortak maliklerinden
her biri lehine bu yapi veya bagimsiz bélimden yilin belli dénemlerinde istifade hakki, musterek mul-
kiyetpayina bagl bir irtifak hakki olarak kurulabilir. Bu hakka devre miilk hakki denir.”2ZKanun mad-
desinden de anlasilacagi lizere devremilk hakki sadece mesken olarak kullanilma amaciyla yapilan
yapilar icin gecerlidir. Dolayisiyla konut teslimleri i¢in dng6rilen KDV orani uygulamasi devremilk
hakki satisinda da gecerli olacaktir. Konu ile ilgili olarak Ankara Vergi Dairesi Baskanhginin vermis
oldugu 6zelgede "...Devre milk hakki sadece mesken (konut) olarak kullaniimaya elverisliyapilarda
kurulabilmekte, mesken niteligi bulunmayan yerlerde devre mulk hakki kurulamadigindan bu satis-
larin mesken satislardan farki bulunmamaktadir.Bu hiukiim ve agiklamalar gergevesinde; net alani
150 m2ye kadar olan devre mulk teslimlerinde %1 oraninda, net alani 150 m2yi asan devre mulk
teslimlerinde %18 oraninda KDV uygulanmasi gerekmektedir."2seklinde goris beyan etmistir.

21GIB 17/08/2011 tarih B.07.1.GIB.0.06.53-130/5328 sayili goriis yazis

2istanbul Vergi Dairesi Bagkanliginin 27/08/2013 tarih ve 39044742-130-1359 sayili ézelgesi

2634 sayill Kat Miilkiyeti Kanunu madde 57.

2lAnkara Vergi Dairesi Baskanliginin 28/08/2013 tarih ve 84974990-130[28-2013-3]-931 sayili 6zelgesi
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24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayili Bakanlar Kurulu Kararinin 7. maddesinde sayilan 6zellikleri
ihtiva etmesi durumunda 150 metrekare altindaki bir devremiilk hakki satisinda, %8 veya %18 ora-
ninda KDV uygulanabilecedi hususuna da dikkat edilmesi gerekmektedir.

3.6- Teslime Konu Olan Konutlarda Net Alan Hesaplamasi

Net alan hesaplamasi teslimi gergeklestirilien konutun hangi oranda KDV'ye tabi olacaginin be-
lirlenmesi agisindan 6nem arz etmektedir. Net alan kavrami, KDV Uygulama Genel Tebligi 111/B-2.1.3
bolumunde su sekilde agiklanmistir.

“Net alan deyimi “konut igerisinde duvarlar arasinda kalan temiz alan” olarak tanimlanan faydali
alani ifade etmekte olup, plan ve proje geregi konut disinda bir amacgla kullanilacak bélimleri de ihtiva
eden insaatlarda indirimli oran sadece konut olarak kullanilacak bdlimlere uygulanir.

Net alanin hesaplanmasi konusunda asagidaki sekilde hareket edilir:

a) Balkon, kdmaurlik, garaj, asansor boslugu ve benzeriyerler, konutlardan ayr olarak kullanil-

malart mimkin olmadigindan prensip olarak net alan hesabina dahildir.

b) Faydali alan genel olarak duvaryizlerinde 2,5 cm siva bulundugu kabul edilerek, proje tzerin-
de gdsterilmis bulunan kaba yapi boyutlarinin her birinden 5'er cm. dusilmek suretiyle hesap-
lanir.

Ancak;

- Konutlarda kapi ve pencere seritleri, duman ve ¢op bacasi ¢ikintilari, 1sikliklar ve hava bacalari,

- Karkas binalardaki kolonlarin duvarlardan tasan disleri,

- Bir konuttaki balkonlarin veya arsa zemininden 0,75 m.den yiksek teraslarin toplaminin 2
m2si ¢ok kath binalarda yapilan ¢cekme katlarin etrafinda kalan ve ticaret bolgelerinde zemin
katlarin komsu hududuna kadar uzamasi ile meydana gelen teraslar,

- Cokkath binalarda genel giris, merdiven, sahanliklar ve asansorler,

- iki kath tek ev olarak yapilan konutlarda i¢ merdivenlerin altinda 1,75 m. yiiksekliginden az
olanyerler,

- Bodrumlarda konut basina bir adet, konutun bulundugu bina disinda konut basina 4 m2den
buylk olmamak tzere yapilan kémirlik veya depo,

- Kalorifer dairesi, yakit deposu, siginak, kapici dairesi, misterek hizmete ayrilan depo, cama-
sirhk,

- Bina igindeki garajlar ile bina disinda konut basina 18 m2den blyuk olmamak lzere yapilan
garajlar,

faydal alan disindadir.

Bina disindaki kdmurliik ve depolarin 4 m2yi, garajlarin 18 m2yi asan kismi, ait olduklari konutun
faydali alanina dahil edilirler.”5

Ancak bu net alan tanimlamasi insaat sektérii tarafindan, Planh Alanlar Tip imar Yénetmeligine
aykiri oldugu gerekgesiyle yiritmenin durdurulmasi ve iptali icin dava aciimistir. Davay! inceleyen
Danistay Doérdincl Dairesi talebi hakh bularak tebligin ilgili bélimu icin yiritmeyi durdurma karari
vermistir. S6z konusu Danistay kararinin gerekgesi su sekildedir:

SKatma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
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“...Net alani 150 metrekareye kadar konutun tanimlanmasinda bu konuda teknik diizeyde diizen-
leme ve tanimlama yetkisi ve yeterliligi bulunan Cevre Bakanlhgi tarafindan yayimlanan Planh Alanlar
Tip imar Yonetmeliginin dikkate alinmasi gerektigi, bu hususta teknik bilgi ve uzmanhgi olmadigi gé-
rilen Maliye Bakanhgina her ne kadar tanimlama yetkisi verilmisse de, bu yetkisinin sinirsiz olmayip
uzman kuruluslardan goris alinmasi veya bu konuda teknik dizeyde diizenleme ve tanimlama yetkisi
bulunan kurumlarin diizenlemelerinden yararlaniimasinin “idarelerin takdiryetkilerine giren islemleri
tesis ederken mutlak ve sinirsiz hareket edemeyeceklerine iliskin idare hukuku ilkesinin bir geregi
oldugu ve bu ilkeye aykiri disen dava konusu diizenlemede hukuki uyarhk gérilmedigi.."s

Maliye Bakanligi, bahsi gegcen Danistay Dordiinctl Dairesinin vermis oldugu yirutmenin durdurul-
masi kararina Danistay Dava Daireleri Kurulu nezdinde itiraz etmis, ancak kurul Maliye Bakanhginin
bu itirazini 20.07.2015 tarih ve 2015/47 sira numarall karari ile reddetmistir.

Adi gecen Planli Alanlar Tip imar Yénetmeliginde net alan “Bagimsiz Béliim Net Alani: Bagimsiz
bolim icerisindeki kapali olup duvarlar arasinda kalan net alandir. Bu alana; kapi ve pencere esikleri,
2.5 cm’i gegmemek kosuluyla siva paylari, kolonlar, duman, ¢op, atik, tesisat ve hava bacalar ile
isikhklar, bagimsiz bélum icindeki asansor ve galeri bosluklari, tesisat odasi, merdivenlerin altlarinda
1.80 m. yuksekliginden az olan yerler, tek bagimsiz bolimli mustakil binalarda bagimsiz bélim igin-
deki otopark, siginak, odunluk, komurlik, hidrofor ve aritma tesisi alani, su ve yakit deposu ve kazan
dairesi dahil edilmez. Acik cikmalar, balkonlar, zemin, cati ve kat teraslari, kat ve ¢ati bahcelerigibi en
az bir cephesi acik olan mekanlar ile ayni katta veyafarkli katta olup bagimsiz bolimin eklentisi olan
mekanlarile ortak alanlar bagimsiz b6lim net alani icinde degerlendiriimez. Bagimsiz b&limun icten
baglantili olarak ¢ati aralari dahil birdenfazla katta yer alan mekanlardan olusmasi halinde bu katlar-
dakibagimsiz bolime ait alanlar birlikte degerlendirilerek bagimsiz bélim net alani bulunur.”Zolarak
ifade edilmistir.

Goérildugu gibi KDV Genel Uygulama Tebligi ile Planh Alanlar Tip imar Yénetmeliginde yer alan net
alan tanimlarinda farkliliklar bulunmaktadir. Bu farkhliklara érnek olarak balkon ve teraslar, otopark-
lar gibi alanlar gosterilebilir. Bu durum ise net alanin fazla hesaplanmasi suretiyle konut teslimlerin-
de uygulanan KDV oranlarinin farkli olmasina, mukelleflerin fazla vergi 6demesine ve indirimli oran
miinasebeti ile iade alinan vergilerin yanlis hesaplanmasina sebebiyet verebilmektedir.

Gelinen noktada Danistay tarafindan esasa iliskin hentiz bir karar verilmemistir. Esasa iliskin ka-
rarda Danistay’in daha énce vermis oldugu yonde karar vermesi ve KDV Genel Uygulama Tebliginin
ilgili bélimunidn bu karar ¢ergevesinde degistiriimesi beklenmektedir.

4- SONUC

Vergilendirmede adaletin saglanmasi, dogru tutarda KDV'nin tahsil ve iade edilebilmesi agisindan
konut teslimlerinde KDV uygulamasinda dnemli degdisiklikler yapilmistir. Dedisen uygulama sonra-
sinda insasina baslanan yapilar ginimizde tamamlanmaya ve el degistirmeye baslamistir. Ancak
halen yapi ruhsatinda yazan ibare ile fiili kullanim durumlari arasinda uyumsuzluklar mevcuttur. Bu
tip uyumsuzluklarla KDV Genel Uygulama Tebligi ve 60 Sira Nolu KDV sirkileri 1siginda fiili kullanim
durumunun dikkate alinmasi gerekmektedir. Yapilan bitiin degisiklikler ile konut teslimlerinde yeni

% Danistay 4. Dairesinin 10.12.2014 tarihli ve E.2014/4835 sayil Karari
Z7 Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi Madde 16/41



MAKALELER

sayl: 200 « mayis

KDV uygulamasinin verimli bir sekilde isleyebilmesi ve uygulamada sorun yasanmamasi igin yapi
ruhsati ile fiili durumunun birbiri ile 6rtisir vaziyette olmasi ve bunun icin ise ilgili kurumlarin esgu-
dumld calismasi sarttir.

Ote yandan KDV Genel Uygulama Tebligindeki net alani tanimlayan bolim igin Danistay’in yiiriit-
meyi durdurma karar verdiginin ve esasa iliskin kararin verilene kadar Cevre ve Sehircilik Bakanli-
ginin Planh Alanlar Tip imar Yoénetmeligindeki net alan taniminin uygulamada oldugunun bilinmesi
gerekmektedir.
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