GECIiCi MADDE 9
MADDE METNI :

"Gegici Madde 9 - (3505 sayili Kanun'un Gegici 3 iincii maddesiyle eklenen ve 3858 sayili Kanun'un 1 inci
maddesiyle uygulama siiresi uzatilan madde).

Sadece 150 m2 yi asmayan konutlar igin yapilan insaat taahhiit islerine miinhasir olmak iizere, Kanunla

kurulmus sosyal giivenlik kuruluglari ile belediyelere yapilan insaat taahhiit isleri 31.12.1997 tarihine
kadar katma deger vergisinden miistesnadir.”

MADDE ILE IiLGILI GENEL TEBLIGLER

Teblig No Bolim
30 -
49 A
66 -

MADDEYE ILISKIN YORUM VE AGIKLAMALAR

1. BU MADDENIN YURURLUK SURESI 31.12.1997 de SONA ERMISTIR :

Sadece 150 m2 yi agsmayan konutlar igin yapilan taahhit islerine miinhasir olmak Uzere;

e Kanunla kurulmus olan sosyal guivenlik kuruluglarina ve
e Belediyelere

taahht suretiyle yapilan insaat isleri, 31.12.1997 tarihine kadar KDV den mustesnadir.

S6z konusu istisna hikmi 3505 sayil Kanunla 10.12.1988 tarihinden gecerli olmak tizere konulmusg
ve bu Kanunda yurirlik stresi 31.12.1992 olarak belirlenmistir. Daha sonra 3858 sayili Kanunla
istisna hukmUnun yururlik suresi 31.12.1995 tarihine, 4134 sayili Kanunla da 31.12.1997 aksamina
kadar uzatilmistir.

Yeni bir siire uzatimi yapiimadigindan, BU MADDENIN YURURLUK SURESi SONA ERMISTIR.
(Gegici 8 ve Gegici 9 uncu maddelerin yirirliikte oldugu dénemlerde hangi esaslarin gegerli oldugu, hakkindaki
aciklamalar agagidadir.)

2. BU MADDE KAPSAMINDAKI TAAHHUT iSLERI %1 NiSBETINDE KDV'ye TABI HALE
GELMISTIR :

S6z konusu taahh(t islerinde, 97/10465 sayili kararname ile 1.1.1998 tarihinden itibaren
uygulanacak KDV nisbeti % 1 olarak belirlenmisgtir.

Buna gore, 1.1.1998 den sonra onaylanacak hakediglere iliskin olarak yiiklenilmis olan KDV ler
indirilebilecek ve bu hakedisler % 1 nisbetinde KDV ye tabi tutulacaktir.

KDV Kanunu’nun 29/2 nci maddesi uyarinca, diger indirimli oranla teslim ve hizmette bulunanlarin
yanisira % 1 orana tabi s6z konusu insaat taahhit islerini yapanlar da indirimle gideremedikleri KDV
yi iade alabilmektedirler.
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1.1.1998 TARIHINDEN iTIiBAREN YURURLUKDEN KALKMIS OLAN GEGICI 8 inci ve GEGICIi 9
uncu MADDE HAKKINDA iZAHAT

1. NET ALANI 150 m2 ye KADAR OLAN KONUT TESLIMLERINDE ISTISNA :

1.1. Konut Kavrami

istisnanin mevzuu konut olmakla beraber "Konut" kelimesinin ne anlama geldigi
acik degildir. Uygulamadan anladigimiz kadariyle bu istisnanin tatbiki bakimindan,
ikamete mahsus olarak insa edilmis mustakil bina, kat veya bagimsiz bolimler,
konut kavraminin karsiligini teskil etmektedir. Konutun yeni inga edilmis olusu,
veya eski bir yapi olusu istisna uygulamasini etkilemez.

Bir binanin, katin veya bagimsiz bolimin konut mu yoksa isyeri mi oldugunun
tayininde, esas itibariyle bu gayrimenkuliin plan ve projesine (insaat ruhsatina)
itibar edilmektedir.

Fakat konut olarak kullaniimak tzere inga edilmig bir gayrimenkuliin tesliminde
istisna uygulandiktan sonra;

Alicinin bu gayrimenkull igyeri olarak kullanmasi,

Hem konut, hem isyeri olarak kullanmasi,

Bir stire konut olarak kullandiktan sonra, isyeri olarak kullanmaya baslamasi,
Bir stire konut olarak kullandiktan sonra bagkasina satmasi ve alicinin igyeri
olarak kullanmasi,

gibi hallerde, istisnanin akibetinin ne olacad hususu belirsizdir. Keza, istisnanin
uygulanabilmesi i¢in, alicinin nihai tiketici olmasi sart degildir. Mesela 150 m2 nin
altindaki konut, bir Anonim Sirkete de satiimis olsa istisna uygulanir. Fakat A.$. bu
konutu personelinin ikametine tahsis etmeyip, igyeri olarak kullanirsa ne iglem
yapilacagdi konusunda agikhk yoktur.

istisna, 150 m2 nin altindaki konutlarla sinirlandiriimig olmakla beraber, binanin
mistemilati sayilabilecek, avlu bahge gibi unsurlar binaya dahil olarak
degerlendirilmekte ve avlu, bahce dahil toplam satis bedeli KDV istisnasina konu
olabilmektedir.

1.2. Net Alan Kavrami

Teslimi KDV den istisna edilmis olan konutlar, net alani 150 m2 ye kadar
konutlardir. Igyerleri ve net alani 150 m2 nin Ustliinde olan konutlar istisna
kapsaminin digindadir.

Bu nedenle, konutun net alaninin 150 m2 nin altinda olup olmadiginin nasil tesbit
edilecegi bnem ifade etmektedir.

9 nolu KDV Genel Tebliginde, "net alan" deyiminin faydali alan, yani konut
icerisinde duvarlar arasinda kalan temiz alan oldugu belirtiimistir. Daha sonra, 30
nolu Tebligde net alanin tesbiti konusunda su acgiklamalara yer verilmistir :



"E-KONUT ISTISNASI :

Katma Deger Vergisi Kanunu'nun gegici 8. maddesinde, net alani 150 m2 ye kadar
olan konutlarin tesliminin vergiden miistesna oldugu hiikme baglanmistir. Konu ile
ilgili olarak 9 Seri No.lu Katma Dedger Vergisi Genel Tebligi'nin 1. béliimiinde net
alan deyiminin "konut igerisinde duvarlar arasinda kalan temiz alan" olarak
tanimlanan faydali alani ifade ettigi, plan ve proje geregi konut disinda bir amacla
kullanilacak bélimleri de ihtiva eden insaatlarda istisnanin sadece konut olarak
kullanilacak béliimlere uygulanacagdi agciklanmistir.

Bakanligimiza intikal eden olaylardan balkon, kémidirliik, garaj, asansér boslugu
gibi yerlerin istisna kargisindaki durumu konusunda tereddlide ddigdldiigi
anlasildigindan bu konuda agadidaki sekilde hareket edilmesi uygun gérilmdistiir.

1. Balkon, kémdirliik, garaj, asansér boglugu ve benzeri yerler, konutlardan ayri
olarak kullaniimalari miimkiin olmadigindan prensip olarak istisna kapsami
icinde miitalag edilecektir.

2. Bu yerlerin 150 m2 lik sinirin hesabinda ne Olgtide dikkate alinacagi ise 3 Seri
No.lu "Konut Ingaati ve Yatirmlarda Vergi, Resim, Har¢ Muafiyet ve Istisnasi"
Genel Tebligi'nin 4. béliimiindeki agiklamalara gére belirlenecektir.

"Halk konutu standartlari” nin degdisik 3 ve 4. maddelerine atifta bulunan bu
aciklamalara gére;

a) Faydall alan konut igerisinde duvarlar arasinda kalan temiz alandir.

b) Faydali alan genel olarak duvar ylizlerinde 2,5 cm. siva bulundugu kabul
edilerek, proje (izerinde gdésterilmis bulunan kaba yapi boyutlarinin her
birinden 5 er cm. diigiilmek suretiyle hesaplanir.

Ancak konutlarda kapi ve pencere seritleri; duman ve ¢ép bacasi ¢ikintilari,
1sikliklar ve hava bacalari; karkas binalardaki kolonlarin duvarlardan tagan digleri;
bir konuttaki balkonlarin veya arsa zemininden 0,75 m den yliksek teraslarin
toplaminin m2 si; ¢ok katli binalarda yapilan ¢cekme katlarin etrafinda kalan ve
ticaret bélgelerinde zemin katlarin komsu hududuna kadar uzamasi ile meydana
gelen teraslar; ¢ok katli binalarda genel giris, merdiven, sahanliklar ve asansérler,
iki katl tek ev olarak yapilan konutlarda i¢ merdivenlerin altinda 1,75 m.
yliksekliginden az olan yerler; bodrumlarda konut bagina bir adet, konutun
bulundugu bina disinda konut basina 4 m den biiylik olmamak (izere yapilan
kémlirliik veya depo, kalorifer, yakit deposu, siginak, kapici veya kalorifer dairesi,
mligterek hizmete ayrilan depo ¢amasirlik; bina igindeki garajlar ile bina diginda
konut bagina 18 m2 den bliylik olmamak (lizere yapilan garajlar, faydall alan
digindadir.

Bina disindaki kémdirliik veya depolarin 4 m2 yi, garajlarin 18 m2 yi asan kismi, ait
olduklar1 konutun faydali alanina dahil edilirler."”

1.3. Net Alan Tesbiti Bakimindan Dubleks ve Tripleks Konutlarin Durumu

Bazi miikelleflerin, dubleks veya tripleks seklinde inga edilen ve toplam net alani
150 m2 den fazla olan konutlari, katlardan herbirini ayri bagimsiz bélim imis gibi
goOstermek (bu katlara ayri tapu ¢ikarmak) suretiyle, esasen istisnaya konu
olmamasi gereken bu konutlar igin istisna uyguladiklari gortlmektedir.



ORNEK

Her birinde 4 adet dubleks daire bulunan binalardan olugan bir sitenin ingaati
devam etmektedir. Dubleks daireler alth Gstlidir. Alt katlarda mutfak, banyo, wc
bulunmaktadir. Alttaki bolim, bir dahili merdivenle yukaridaki bolime
irtibatlandiriimistir. Dairenin her iki kismi kat irtifakinda mustakil boliimler halinde
diizenlenmistir ve dolayisiyle tapulari da ayri ayri olacaktir. Dubleks daire bitin
olarak dikkate alindiginda, net alani 150 m2 nin Ustlindedir. Fakat daireyi olusturan
iki bolimden herbirinin net alani 150 m2 nin altindadir.

9 no.lu KDV Genel Tebligi'nin 1/a béliminde ;

.............. 150 m2 net alanin hesabinda, mlistakil olarak kullanilacak her bir bina,
kat ve bagimsiz boéliim ayri ayri dikkate alinacaktir."

ifadesi yer almaktadir.

Bagimsiz bélimler net 150 m2 den daha kiglk ise de, dubleks daireyi olusturan iki
bagimsiz bélim kullanilig itibariyle bagimli halde oldugundan, yani bir bitinin
pargalari tarzinda diizenlendiginden, dubleks daireyi olusturan iki bagimsiz bélim
bir arada mutalda edilmelidir. Bu sekilde dusunuldiginde istisna hikmiinden
faydalanilamayacagi ortaya ¢ikmaktadir. Bagimsiz bélimlerin mistakil olarak
kullaniimaya elverisli olmadigi hususu projeler tzerinden gorilebilecegi gibi,
umumiyetle ayni veya yakin kisilere ¢ift ¢ift satilmasi da, burada haksiz istisna
uygulamasina ydnelik bir dizenleme oldugunu gdsterecektir.

1.4. Arsa Karsiliginda, Arsa Sahibine Konut Teslimi

Arsa karsiligi insaat islerinde, miteahhit tarafindan arsa sahibine, (arsa
mukabilinde) 150 m2 nin altinda konut teslim edilmesi de istisna kapsamindadir.
Bagska bir anlatimla muteahhidin arsa sahibine karsi edimi ingaat isi (hizmet) degil,
konut teslimidir.(30 nolu Tebligin D bdlum)

Bu konu ile ilgili detay bilgi icin 1. maddedeki 6.31. nolu bdlime bakiniz.

1.5. Insa Halindeki Konut Teslimi

istisnanin uygulanabilmesi igin konut insaatinin tamamlanmasi sart degildir. insa
halindeki konutlarin tesliminde de istisna uygulanmaktadir.

Nitekim bir muktezada;

"fliniz Milli Emlak Miidiirligii ile ....... A.S. arasindaki protokol geregince ......
A.S.'ne ait olup, lizerinde ingaati bitmemis, ancak 15.12.1989 tarihine kadar teslim
edilecek 150 m2 nin altinda konut ingaat! bulunan gayrimenkuliin Hazine adina
tescil isleminin tapu senedinde konut olarak gésterilmis olmak ve her bir bagimsiz
konutun her alani 150 m2 yi gegmemek kaydiyle, Katma Deger Vergisi Kanununun
gecici 8. maddesi hiikmiine gére vergiye tabi tutulmamasi gerekmektedir."

ifadesine yer verilmigtir.



1.6. _Cebri icra veya Miizayede Yoluyla Yapilan Gayrimenkul Satislarinda
Istisna Uygulamasi

150 m2 nin altindaki konutlarin cebri icra yoluyla veya mizayede suretiyle teslimi,
istisna uygulamasina engel degildir.

Konu ile ilgili bir muktezada su agiklamalara yer verilmigtir :

"3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun 1/3-d maddesi geregince, miizayede
mahalllerinde yapilan hak, menkul ve gayrimenkul satislari katma deger vergisine
tabi bulunmaktadir. Ancak, sézii edilen Kanunun istisna hiikiimlerinin bu satiglar
igin de gegerli olacagdi tabiidir.

Buna gére, Satis Memurlugunca agik artirma suretiyle yapilan konut satigi prensip
olarak katma deger vergisine tabidir. Ancak, s6z konusu konutun 150 m2 nin
altinda olmasi halinde Katma Deger Vergisi Kanununa 3393 sayili Kanunla
eklenen gegici 8. maddesi uyarinca vergi uygulanmayacaktir.

9 Seri No.lu Katma Deger Vergisi Genel Tebliginde belirtildigi (izere, net alanin

hesabinda muistakil olarak kullanilacak her bir bina, kat ve bagimsiz béliim ayri
ayri dikkate alinacak, plan ve proje geredi konut disinda bir amagla kullanilacak
béliimlere istisna uygulanmayacaktir.

Bu agiklamalar uyarinca, olayda satisi yapilan bina igin katma deder vergisi
uygulanip uygulanmayacagi, binanin fiili kullanim durumu gézéntine alinarak
belirlenecektir. Alt kati 4 diikkan, Ust kati 1 meskenden ibaret bulunan binanin
katlarinin ayri ayri ve mustakilen konut olarak kullanimi miimkiin oldugu takdirde,
her binanin toplam alaninin dikkate alinmasi gerekir.

Tapuda kat irtifaki yapilmis olup olmamasi vergi uygulamasina etki etmeyecektir.
Ayrica, igyeri teslimleri her halukédrda katma deger vergisine tabi bulunmaktadir."
1.7. Devre Miilk Hakki Satiglarinda istisna Uygulamasi

Sayet satisa konu devremdlk hakkinin ilgili oldugu konutun net alani 150 m2 nin
altinda ise, s6z konusu hak satisinda, Gegici 8 inci madde uyarinca KDV istisnasi
uygulanabilmektedir.

Konu ile ilgili olarak verilmis bir muktezada su agiklamalar yer almaktadir :

"3065 sayili Katma Deger Vergisi Gegici 8. maddesi ile net alani 150 m2 nin
altindaki konutlarin teslimi vergiden istisna edilmis olup, bu konutlarin icra
dairelerince satiglarinda da istisna uygulanmasi gerekmektedir.

Yazinizda sézii edilen "devre miilk hakki"na iliskin hiikiimlerin diizenlendigi 634
sayill Kat Miilkiyeti Kanununa hiikiimler ekleyen 3227 sayili Kanunda; mesken
olarak kullaniimaya elverisli bir yapi veya bagimsiz béliimiin ortak maliklerinden
herbiri lehine, bu yapi veya bagimsiz béliimden yilin belli d6nemlerinde istifade
hakkinin, misterek miilkiyet payina bagl bir irtifak hakki olarak kurulabilecegi, bu
hakka devre miilk hakki denilecegi hiikme baglanmistir.

Ayrica, sézii edilen Kanuna gére devre miilk hakki; badli oldugu miisterek miilkiyet
payina bagl olarak devir ve temlik edilebilmekte, mirasgilara gegmektedir.

3227 sayili kanunla getirilen bu hiikiimlere gére, devre miilk hakkinin satigi,
mligterek miilkiyet payinin satigini ifade etmektedir.



Ote yandan, miigterek miilkiyete konu gayrimenkuliin 150 m2 nin altinda bir konut
olmasi halinde, miisterek miilkiyet payinin satisinin katma deger vergisinden
mlistesna olacagi tabiidir.

Bu nedenle, 150 m2 nin altinda bir konut lizerinde kurulan devre miilk hakkinin icra
dairesince satiginda, Katma Deder Vergisi Kanununun Gecici 8. maddesiyle
diizenlenen istisnanin uygulanmasi gerekmektedir."

2. KONUT YAPI KOOPERATIFLERINE YAPILAN INSAAT TAAHHUT
ISLERINDE ISTISNA

Bu konuya iliskin esaslar, 49 nolu KDV Genel Tebliginin A bolimiinde yeniden
dizenlenmisgtir.

2.1. Isi Yaptiranin Konut Yapi Kooperatifi Olmasi ve isin Kooperatife Karsi
Ustlenilmisg Olmasi

S6z konusu istisnanin uygulanmasi igin isi yaptiranin konut yapi kooperatifi olmasi
gerekir. Dolayisiyle konut yapi kooperatiflerine karsi ingaat isi Ustlenen
mteahhitler, bu kooperatife yaptiklari insaat taahhit islerinde KDV
hesaplamayacaklardir. Fakat s6z konusu miteahhitlerin bu iglerin bir kismini veya
tamamini tasaronlara yaptirdiklarinda taseronlari muteahhitlere diizenleyecekleri
faturalarda, KDV gosterilmesi zorunludur. ClUnki burada taseron, kooperatife karsi
degil miteahhide kars! is Ustlenmis durumdadir.

isi yaptiran kooperatif olmakla beraber, nitelik itibariyle bu kooperatif konut yapi
kooperatifi degilse istisna uygulanamaz. Ayni sekilde, taahhiit isinin konusu 150
m2 nin altinda konut olmakla beraber, igveren kurulus konut yapi kooperatifi
degilse (mesela igisleri Bakanhgi locman isa ettiriyorsa) istisna uygulanmasi s6z
konusu degildir. (Ancak taahhtidiin konusu 150 m2 nin altinda konut ise ve
isveren, Kanunla kurulmus sosyal giivenlik kurulusu yahut belediye ise, gegici 9
uncu madde uyarinca istisna tatbik edilmektedir).

2.2. Isin ingaat Taahhiit isi Olmasi

istisna uygulanabilmesi igin aranan ikinci sart, isin insaat isi olmasi ve bu isin,
konut yapi kooperatifine taahhiitte bulunmak suretiyle yapiimasidir.

Hangi iglerin ingaat isi sayildigi hususu, 49 nolu Tebligle belirlenmistir. Bu konu 49
nolu Tebligden 6nce, 4 nolu KDV I¢ Genelgesinde daha dar kapsamli olarak
belirlenmisti.

49 nolu Tebligin konuya iliskin bélimu sdyledir :

"Konut yapi kooperatiflerine yapilan ve istisna kapsamina giren insaat taahhdit igleri
asagida sayllmistir :

Alt yapi isleri (yol, su, kanalizasyon, kuyu acma gibi), duvar ériilmesi, siva, boya,
badana yapilmasi, cam takilmasi, bilumum dograma igleri (demir dograma isleri
dahil), parke désenmesi, mutfak dolap ve tezgahlarinin yapilmasi, ¢evre dlizeni
igleri, elektrik tesisati, sihhi tesisat, kalorifer, karo ve fayans isleri, kooperatife ait
arazi dahilinde kalan ara yollarin betonlanmasi, saha tanzim faaliyetleri, pis su
aritma tesisi, televizyon anteni, merkezi kollektif uydu anten sistemi, glines enerjili
I1sitma sistemi, su basmani, temel kazma-diizeltme, yol acip ¢akil serme, asansér
imalat ve montaj isi, malzeme haric iscilik, spor eglence tesisleri, otopark, tim
sahanin yesillendirilmesi, dogalgaz sayac kabini, enerji nakil hatti, derinkuyu su
sondaji, dalgi¢ kuyu pompasi, hidrofor montaji, jeneratér montaji gibi isler.



Konut yapi kooperatiflerine yapilan ve yukarida ismen belirtiimeyen insaat taahhdit
iglerinin istisna kapsamina girip girmedigi hususunda Bakanligimizdan gériis
alinmasi gerekmektedir.

Bu iglerin hepsinin veya birkaginin veya ayri ayri her birinin mliteahhitler veya
taseronlarca konut yapi kooperatiflerine yapilmasi, istisna uygulamasina engel
degildir. Miiteahhitlerin konut yapi kooperatiflerine karsi tistlendikleri insaat taahhdit
iglerinin bir kismini tageronlara yaptirmalari halinde, taseronun miiteahhide verdigi
hizmet katma deder vergisine tabi olacak, miiteahhidin kooperatife yaptigi ingaat
taahhlit isi vergiden miistesna olacaktir.

Ayrica mliteahhitler tarafindan konut yapi kooperatiflerine yapilan ingsaat taahh(it
iglerinde, insa edilen konutlarin net alani 150 m2 nin altinda veya Ustiinde olmasi
veya isyeri niteliginde bulunmasi istisnanin uygulanmasina engel tegkil
etmemektedir. Ancak, kooperatiflerin, liyelerine igyeri veya net alani 150 m2 yi
gecen konutlarin teslimleri katma deger vergisine tabi olacak, net alani 150 m2 yi
gecmeyen konut teslimlerinde ise vergi uygulanmayacaktir.

c) Istisna Kapsamina Girmeyen islemler

Konut yapi kooperatiflerine yapilan ve ingaat isi niteliginde olmayan veya taahhtide
dayanmayan hizmet ifalari ile her tirlii mal teslimleri, istisnadan
yararlanamayacaktir. Dolayisiyla bu teslim ve hizmetler genel hiikiimlere gére
katma deger vergisine tabi olacaktir.

Buna gére, tek basina hafriyat isi, muhasebecilik, plan-proje ¢izimi, anayoldaki
refiijlerin agaglandirilmasi ve buralarda toprak (istiiniin bitki ile kapatiimasi,
kooperatife ait arazinin gevresini kafes ve dikenli tel ile kapatma isi, parselasyon,
aplikasyon (araziye uygulama) ve benzeri hizmetlerde istisna uygulanmayacaktir.

Ote yandan, kooperatiflere yapilan teslimler tamamiyle genel hiikiimler
gergevesinde katma deger vergisine tabi bulunmaktadir. Buna gére kooperatiflere
yapilan demir, cimento, kereste, cam, kirtasiye malzemesi ve benzeri teslimlerde
genel hiikiimler gergevesinde katma deder vergisi uygulanacaktir.

Kooperatiflerin arsa alimlarinda da genel hiikiimler gegerlidir. Buna gére 6zel miilk
konusu bir arsanin (miizayede mabhillinde yapilan satisi disinda) dogrudan
kooperatiflere teslimi katma deger vergisinin konusuna girmemektedir. Ancak
konut yap1 kooperatiflerinin ticari bir isletmeye dabhil olan veya 6zel miilk konusu
olmakla beraber miizayede mahallinde satilan bir arsayi satin almalari iglemi,
katma deger vergisine tabi olacaktir.

Konut yapi kooperatiflerinin emanet usulliyle ingaat igi yaptirmalari halinde,
tageron ve miiteahhitler tarafindan konut yapi kooperatiflerine yapilan malzeme
harig ig¢ilik hizmetleri katma deger vergisinden istisna olacak, bunun diginda
insaatta kullanilmak (izere piyasadan satin alinan mal ve hizmetler yukarida da
belirtildigi gibi vergiye tabi tutulacaktir.

2. Kanunla Kurulmug Sosyal Glivenlik Kuruluglari ile Belediyelere
Yapilan ingaat Taahhiit islerine iligkin Istisna Uygulamasi

Bu istisnanin uygulanabilmesi igin:

- lsin sadece 150 m2 ye kadar olan konutlar igin kanunla kurulan sosyal
glivenlik kuruluslar ile belediyelere yapilmasi (160 m2 lik net alan hesabinda
30 Seri No.lu Katma Deger Vergisi Genel Tebliginin (E) bélimiindeki
aciklamalar dikkate alinacaktir).



- Yapilan igin ingaat isi olmasi ve taahhilide dayanmasi gerekir.

Buna gére, kanunla kurulan sosyal glivenlik kuruluglari veya belediyelerin 150 m2
den bliylik konut ve is yeri insaatlarina iligkin olarak yapilan insaat taahhdit igleri,
katma deger vergisine tabi tutulacaktir. Konut yapi kooperatiflerine yapilan ve
katma deger vergisi istisnasina giren ingaat taahhit iglerinin kapsami, gegici 9.
madde ile dlizenlenen istisna uygulamasi igin de aynen gecerlidir.

Ayrica 5 no.lu KDV Sirkilerinde de, kapsam agisindan genis izahata yer verilmis olup, Sirkiler metni
soyledir ;
“T.C.
MALIYE BAKANLIGI
Gelirler Genel Miidiirliigii

KATMA DEGER VERGISI SIRKULERI / 5

Konusu : Konut yapi kooperatiflerine yapilan ingaat taahhtit isleri uygulamasi
Tarihi :21.11.2003

Sayisi :KDVK - 5/2003 - 5/ Konut yapi kooperatifleri

llgili oldugu maddeler : Katma Deger Kanunu Madde 29/2 ve Gegici Madde15

1.Girig :

3065 sayill Katma Dedger Vergisi Kanununun 4369 sayili Kanunla eklenen gecici 15 inci maddesinde, bu
Kanunun yayimlandigi 29.07.1998 tarihinden 6nce insaat ruhsati alinmis insaatlara iliskin olarak konut yapi
kooperatiflerine yapilan insaat taahhlit islerinin katma deger vergisinden istisna oldugu hiitkme baglanmigtir. S6z
konusu istisnaya iliskin aciklamalar 49 ve 66 seri No.lu Katma Deder Vergisi Genel Tebliglerinde yapilmistir.

Bu durumda, 29.07.1998 tarihinden énce ingaat ruhsati alinmig ingaatlara iligskin olarak konut yapi
kooperatiflerine yapilan insaat taahhtit islerinin katma deger vergisinden istisna olabilmesi igin;

-Kooperatifin konut yapi kooperatifi olmasi,
-Igin konut yapi kooperatifine yapilmasi,
-Yapilan igin ingaat isi olmasi ve taahhiide dayanmasi gerekmektedir.

Bu hiikiimler uyarinca, s6z konusu istisna, anilan Kanun ve genel tebliglerde belirtildigi lizere, konut yapi
kooperatiflerine yénelik bulundugundan, konut yapi kooperatiflerinin yaptirdigi ingaat taahhdit isi bir b(itiin olarak
degerlendiriimektedir. Bu nedenle, ingaat ruhsatinin miinhasiran konut yapi kooperatifi adina diizenlenmig
olmasi gerekmektedir.

Ote yandan, 2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari eki (1) sayili listenin 12 nci sirasi ile konut yapi
kooperatiflerine yapilan insaat taahhiit isleri %1 oraninda katma deder vergisine tabi tutulmustur.

Ingaat yapi ruhsati miinhasiran konut yapi kooperatifi adina diizenlenmemis ise yapilan ingaat taahhiit islerinin
istisnadan veya indirimli oranda katma deger vergisinden yararlanmasi mimkin degildir.

Ancak Bakanligimiza intikal eden olaylardan adina insaat yapi ruhsati diizenlenmeyen veya sonradan
degistirilerek diizenlenen konut yapi kooperatiflerine ingaat taahhlit hizmeti veren miikelleflerin Katma Deder
Verqisi Kanununun 29/2 maddesi uyarinca iade talebinde bulunduklari anlasiimaktadir. Bu sirkdilerin
yayimlandigi tarihe kadar olan islemlerde; Vergi Usul Kanununun 3 tincti maddesi hiikmii ¢cergevesinde islemin
gercek mabhiyetinin tespiti amaciyla diizenlenecek olan vergi inceleme raporu veya yeminli mali miigavir raporu ile
durumun tevsiki halinde indirimli orana tabi ingaat taahhdit islerini yapanlar Katma Deder Verqisi Kanununun 29/2
maddesi uyarinca iade talebinde bulunabilecektir.

Bu sirkiilerin yayimindan sonra ise adina miinhasiran insaat yapi ruhsati bulunmayan kooperatiflere katma deger
vergisi istisnasi veya indirimli oranda katma deger vergisi uygulanmasi sz konusu olmayacaktir.

2-Istisna veya indirimli oran kapsamina giren insaat taahhiit isleri
Istisna kapsamina girip girmedigi konusunda yukaridaki genel tebliglerde sayilimayan ve Bakanligimizca

Bayindirlik ve Iskan Bakanligi'nin gériisii gercevesinde ingaat taahhiit isi kapsaminda degerlendirilebilecedi
anlasilan igler asagida belirtilmistir;



- Ahsap taban rabitasi

- Aliiminyum dograma,algipan tavan (aliiminyum, polikarbon levha vb.) ¢ati kaplama, ¢ati trapez, alliiminyum
cephe giydirme aydinlatma armatiir ve spotlari

- Amerikan panel kapi, mutfak dolabi ve PVC pencere yapimi

- Artezyen kuyusu ve elektrik trafosu

- Bahge i¢i dogalgaz servis hatti

- Bahge ve ¢im aydinlatma armatiirleri teslim ve montaji

- Bahge yollarina kKilitli parke tagi désenmesi

- Balkon veranda ve korkuluklarinin imalat ve yerine montaji

- Barbekii yapim igi

- Bekgi ve santiye evi ingaati

- Box yapim

- Cam mozaik kaplama igi

- Cati kati yan duvar lstl, pencere ve balkon Ustlerine mermer, baca dibi gtivercinlik dereleri, su oluklari
- Celik kapi imalati,montaji ve pres kapi yapim igi

- Cevre dlizeni igleri

- Cocuk parki, plastik dis cephe kaplama malzeme montaj isi

- Dugakabin montaj yapim isi

- Eco therm tipi garaj kapilari ve motorlarinin teslimi ve montaj igi

- Elektrik temini ve direk tipi trafo

- Fayans ve karo yerine ikame edilen duvardan duvara rafting makine halisi désenmesi

- Ferforje demir igleri

- Gazbeton elemanlari

- Hasir gelik yapim

- Hazir beton imal edilip mikserlerle gétiiriilerek kaliplara dbkilmesi isi (cimento, ¢cakil, kum ve suyun
transmikserlerle karistirilarak ve santiyeye nakledilerek pompalarla daha 6nce hazirlanmig betonarme kaliplara
basilmasi)

- Hazir demir imalati (betonarme demirlerinin projesine gére imalatg¢i tarafindan fabrikada kesilip etriye , ¢giroz,
pilye, génye ve diger blikme iglerinin hazirlanip ingsaat sahasina nakli ve kalibi hazir katlara ¢ikarilip yine
projesine gére yerine monte edilerek beton atmaya hazir hale getirilmesi islemi)

- Hoparldr tesisati

- Ince siva, kor kasa

- Ist merkezi pompa gruplari, 1sitma esanjért, 1sitma sebekesi, boru tesisatlarinin izalasyon malzeme ve montaji
- Is1 ve su ve siginak izolasyon isi

- Isicam teslimi ve montajinin ayri ayri taahhlit edilmemesi sartiyla 1sicamin konutlara monte edilmesi

- Istinat duvarlarinin yapimi, ara yollarin yapimi, yan duvarlarin yapimi ve fens teli ile gevrilmesi igi

- Kamelya yapim isi

- Kartonpiyer algi ve montaj isleri

- Kapi kolu teslimi ve montayji igi

- Kapi zilleri, kapi g6riismeli kat telefonlari

- Klima tesisat1 yapimi (split klima tesisati)

- Kombi ve tesisati igi

- Kombi makinesi alimi-montaj isleri

- Konutlara bilgisayar sistemli elektronik elektrik sayaci takilmasi

- Konutlarin mermer, dograma ve pencerelerin pen cinsinden yapimi

- Kooperatifin arsasina getirilecek yliksek gerilim hatti ile yliksek gerilim trafolarinin satin alinmasi ve satici
tarafindan monte edilmesi

- Kooperatiflerin kalorifer bacalarinin yapim ve yapilmig bacalarin tadil edilmesi

- Kooperatiflerin konut insaatlarina baslamak (lizere arazilerinde yaya ve trafik yollarinin agilarak, maki ve
bitkilerin temizlenmesi, buna bagli olarak kayalarin kirilarak yaya ve trafik yollarinin agiimasi

- Kum ¢ikarma ve nakli

- Makine algi siva, algi dekorasyon

- Manyetik tip su aritma cihazinin, icinden gegirilen sert suyun yumugatiimasindan sonra kullanicilara verilmesini
saglayan cihaz

- Merkezi 1sitma sistemlerinin doJalgaza dénlstirilmesi ve dogalgaz hatti désenmesi

- Merkezi kilit, zil sistemi ve diyafon sistemi (gériintilii diyafon cihazi ve tesisati yapim isi dahil)

- Mermer merdiven, sahanlik, limonluk, siipiirgelik ve esik yapimi

- Mermer yapimi ve tas sémine isi

- Mermer merdiven dis cephe tas kaplama isi

- Mutfak aspiratérii ve montaji isi

- Paratbéner yapim isi

- Park ve sokak elektrik igleri

- (PDK) Prefabrik déseme kirigleri yapim isi

- Pencere ve balkon denizliklerinin yaptiriimasi igi

- Ponzablok hafif yalitim sistemleri

- Prefabrik trafo istasyon insaati ve bina igindeki hiicre ingaatlari

- PTT telefon sebekesi hafriyat, menol ve bliz imalati igi

- Sacak beton atilmasi ve bloklarin dis kapi girislerinin mermer kaplanmasi igi



- Siginak insast isi

- Su yalitim islemi

- Subasmani ve binanin kaba insaati

- Telefon sebekeleri ankastralari yaptiriimasi, ¢6p toplama kaplari (konteynir) yapimi
- Temel duvarlarin beton ile desteklenmesi igi

- Temel kazma, dlizeltme, yol agip ¢akil serme igi

- Tesfiye tabakasi (sap yapim isi)

- Toprakalti betonarme perde duvarlarinin su yalitimi igi
- Trafo binasi yapimi isi

- Trange-tesisat baglama yapim isi

- Yagmur suyu oluklari ile indirme borulari montaji isi

- Yangin merdiveni

- Yol ve sanat yapilari ingaati igi

Bu iglerin hepsinin veya birkaginin veya ayri ayri her birinin miteahhitler veya taseronlarca konut yapi
kooperatiflerine yapilmasi, istisna uygulamasina engel degildir. Miiteahhitlerin konut yapi kooperatiflerine karsi
ustlendikleri insaat taahhdit iglerinin bir kismini tageronlara yaptirmalari halinde, taseronun miiteahhide verdigi
hizmet katma deger vergisine tabi olacak, miiteahhidin kooperatife yaptigi insaat taahhlit isi ise vergiden
miistesna olacaktir.”

2.3. Konut Yapi Kooperatifinin, isyeri ve/veya 150 m2 den Biiyiik Konutlar
Yapiyor Olmasi :

insaat isini taahhiit suretiyle miiteahhide yaptiran konut yapi kooperatifinin
uyguladigi projede, isyeri ve/veya net alani 150 m2 den bliylk konutlar bulunmasi,
istisna uygulamasina engel degildir. (Projenin timi igin istisna uygulanir.) Ancak
bu kooperatifin ortaklarina veya Uglinci kisilere isyeri yahut 150 m2 den biyik
konut tesliminde kooperatif tarafindan KDV hesaplanmasi gerekmektedir. (9 nolu
KDV Genel Tebligi)

Bu diizenleme KDV mukerrerligine yol agmaktadir. Clinkii muiteahbhit, ingaat
malzemesi alimlari, taseronlara yaptirdigi isler ve sair nedenlerle yiiklendigi KDV
leri indiremedigi icin maliyetlerine dahil etmekte bu KDV ler dolayli olarak istihkak
tutarlarini etkilemektedir. Kooperatif, isyeri veya 150 m2 den biiylik konut
tesliminde KDV hesaplamasina kargin, muteahhidin istihkaki iginde yer alan
(maliyet haline gelmis bulunan) KDV yi indiremedigi i¢in, Kooperatifce teslim
olunan gayrimenkuller ortaklara veya alicilara, normal rejime gore daha pahaliya
mal olmaktadir. Dolayisiyle, kooperatifce yirttiilen projenin, igyerlerine ve biyik
konutlara iliskin kisminda istisna uygulanmamasi kooperatif ortaklarinin lehine
sonug verebilir. Fakat KDV Kanunumuz, bu sekilde kismi istisna uygulanmasina
musait degildir. Bunun mimkin oldugu yolunda gérisler ortaya giksa dahi bu
géruslerin idarece benimsenmesine ihtiyag vardir.

(Istisnadan vazgegme hakkindaki 18 inci maddeye bakiniz).

38 no.lu KDV Sirkilerinde, konut yapi kooperatifi tiyelerinin sosyal ve kiiltirel ihtiyaglarina yonelik
olmak Uzere bu kooperatifce yaptirilan okul, hastane, sadlhk ocagi, ibadethane gibi yapilarda da,
KDV’siz veya %1 KDV'li sekilde ingaat taahhit hizmeti almalarinin mumkdin oldugu belirtiimektedir.

2.4. Miiteahhidin, Satin Aldigi ingaat Malzemelerini lade Etmesi

Konut yapi kooperatifine kargl taahhiit suretiyle insaat isi Ustlenmis olan
muteahhitler, satin aldiklari ingaat malzemelerine iliskin KDV leri, indirim yasagi
nedeniyle, isin maliyetine dahil etmektedir. Miteahhit, bu sekilde satin alip KDV
dahil tutari ile maliyet kaydettigi insaat malzemelerinin bir kismini iade ettiginde
veya Uglincl kisilere sattiginda bu iglemi KDV li fatura ile belgelemek
durumundadir. Bizim anlayigsimiza gére, KDV li olarak yapilan bu iade veya satis
islemi, iadeye yahut satisa konu insaat malzemesi bakimindan indirim yasaginin
ortadan kalkmasini saglamaktadir. Mesela miteahhit 100.000.000 TL + KDV
bedelle satin aldigi ve KDV dahil tutarini maliyet kaydettigi insaat malzemesini
110.000.000 TL + KDV bedelle sattiginda su sekilde yevmiye kaydi yapabilmelidir.



120 BANKALAR 123.200.000

191 INDIRILECEK KDV 12.000.000
740 HiZMET URETIM MALIYETI
-insaat Maliyeti 112.000.000
391 HESAPLANAN KDV
-Teslim KDV si 13.200.000
694 DIGER OLAGAN GELIRLER 10.000.000

3. INDIRIM YASAGI VE KISMi iNDIRIM

Bilindigi Gzere KDV nin konusu disinda kalan iglemler ile 16, 17 ve gegici maddeler
uyarinca KDV den istisna edilmis islemlere iligkin olarak yuklenilen KDV lerin
indirilmesi yasaktir (MD.30).

Dolayisiyle gegici 8 inci madde uyarinca KDV siz olarak teslim edilecek konutlar ve
yapilacak taahhut igleri ile ilgili olarak yuklenilen KDV ler indirilemez, gider veya
maliyet olarak dikkate alinir.

indirim yasag), istisnanin etkinligini azaltan bir faktérdiir. Konuyu bir drnek
yardimiyle izaha galigalim:

ORNEK
Bir konut yapi kooperatifi, maliyet + %25 kar esasina gore, 150 m2 nin altinda

konutlardan olusan apartmanin ingaatini bir miiteahhide ihale etmis olsun, Ornegi
basitlestirmek igin miteahhidin tek istihkak yaptigini farz edelim.

istisna Olmamasi Kismi Istisna Tam Istisna
Hali Hali (Indirim Hali (indirim
Yasagi Var) (Yasagi Yok)
1. KDV i maliyetler 100 115 100
(Insaat malzemeleri v.b.)
2. KDV siz maliyetler 100 100 100
(iscilik v.b.)
3. Miiteahhit kar 50 50 50
4. %15 KDV 37,5 - -
5. Kooperatif yoniinden
konutlarin maliyeti 287.,5 265 250

Ornegin tetkikinden anlasilacagi Gizere;

e indirim yasag: olmasaydi (tam istisna uygulansaydi) kooperatife maliyet 250
olacakti.

e Istisna (Gegici 8 inci madde) olmasaydi kooperatife maliyet 287,5 olacakti.

e  Gegici 8 inci madde uygulamasi dolayisiyle, sadece KDV siz maliyetler ve
miteahhit karina iliskin KDV tasarrufu s6z konusu olmus ve kooperatife
maliyet 265 olarak tesekkul etmistir.

Sayet indirim yasagina konu olan bu islemlerin yani sira indirim hakki taninan
islemlerde yapilmaktaysa, KDV yiiklenimlerinin kismen indirilmesi (kismf indirim)
s0z konusu olacaktir (Kismi indirim konusu 33 incti madde ile ilgili bélimde
aciklanmigtir).



4. GECICIi 9 uncu MADDE BAKINIDAN DURUM :

Gegcici 9 uncu maddenin tatbikatina iliskin olarak, Tebligle yahut ic Genelge ile
yapilmis herhangi bir aciklama yoktur.

Ancak bu madde, Gegici 8 inci maddede konut yapi kooperatiflerine yapilan ingaat
taahhiit islerine istisna taniyan hikiimle paralellik arzettigi ve bu hikmiin, Kanunla
kurulan sosyal guvenlik kuruluglari ve belediyelerce 150 m2 nin altindaki konutlara
iliskin olarak taahhut suretiyle yaptirilan ingaat islerine tesmil edilmesi anlamini
tasidigi cihetle, Gegici 8 inci maddeye iligskin 3 ve 4 no.lu boélumlerde yaptigimiz
aciklamalar, Gegici 9 uncu madde tatbikati agisindan gecerli olmasi gerekir.

Bu nedenle ve tekrardan kaginmak amaciyla s6z konusu agiklamalarimiza atifta
bulunmak ve asagidaki hususlari hatirlatmakla yetiniyoruz :

e  Gegici 8 inci maddede 150 m2 lik dlgtiniin "net alan" oldugu belirtiimis fakat
Gegici 9 uncu maddede 150 m2 lik 6lgtiniin ile net alan mi, briit alan mi oldugu
konusunda bir hitkme yer verilmemistir. Bizim anlayisimiza gére buradaki 150
m2 yi "net alan" olarak anlamak ve net alan tesbiti agisindan 30 no.lu
Tebligdeki agiklamalari g6z éntinde tutmak gerekir.

e  Gegici 8 inci maddeye iliskin 3.3. no.lu bélimde agikladigimz lizere, konut
yapi kooperatifinin uyguladigi projede, isyerlerinin ve net alani 150 m2 den
fazla olan konutlarin bulunmasi istisnayi etkilememekte, projenin timd istisna
kapsaminda goérilmektedir.

Ayni anlayis tarzinin Gegici 9 uncu madde uygulamasinda da gecerli olmasi
gerekir. Gegici 9 uncu maddedeki "sadece" kelimesini, Kanunla kurulmus sosyal
glvenlik kuruluslari veya belediyeler tarafindan taahht suretiyle yaptiriimakla
beraber, 150 m2 nin altinda konutla hig bir ilgisi bulunmayan (yol, kopri, hastane
gibi) insaat islerinin, istisna kapsami diginda kalacagdi seklinde anliyoruz.



