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NET ALANI 150 M? VE UZERi KONUT TESLIMLERINDE KDV ORANI 15.06.2009
TARIHINE KADAR UYGULANMAK UZERE % 8’E INDIRILMISTIR.

Bilindigi Uzere, KDV'ye tabi konut satislarinda KDV orani ;

- Netalani 150 mz’ye kadar olan konutlarda % 1,
- Netalani 150 m? veya daha fazla olan konutlarda % 18’dir.

2009/14802 sayili Bakanlar Kurulu Karar’nin (RG.16.03.2009-27171) 1’inci maddesi ile, genel (% 18)
oranda KDV'’ye tabi bulunan, net alani 150 m? ve lizeri konut teslimlerinde KDV orani gegici olarak
(15.06.2009 tarihine kadar uygulanmak Uzere) % 8’e indirilmistir. (KDV’ye tabi isyeri teslimlerinde
genel oran uygulanmakta olup, bu konuda degisiklik yoktur.)

Buna gore net alani 150 m? ve daha fazla olan konutlar bu Kararnamenin yarurlige girdigi 16.03.2009
ile 15.06.2009 tarihleri arasinda % 8 oraninda KDV hesaplanmak suretiyle teslim edilebilecek, daha
sonra bu oran tekrar % 18 olarak uygulanmaya devam edilecektir.

150 m? veya daha Uzeri net alanl konut teslim eden KDV muikellefleri bu konutlar igin 15.06.2009
tarihine kadar % 8 oranda KDV hesaplayabilecek olmakla beraber, bu sekilde diisik oran
uygulanmasina dayanilarak KDV iade talebinde bulunamayacaklardir.

Bilindigi Uzere KDV Kanunu’nun 29/2'nci maddesi uyarinca, dusik (% 1 veya % 8) KDV hesaplayarak
teslim veya hizmette bulunanlar, disik oran uyguladiklari mal veya hizmet ile ilgili olarak yuklendikleri
KDV’lerin, hesapladiklari KDV’leri asan kismini belli sartlarla KDV iade talebine konu
edebilmektedirler. Ancak 2009/56 no.lu Sirkiilerimiz’'de belirttigimiz gibi 5838 sayili Kanun’'un12'nci
maddesi ile KDV Kanunu’nun 29’'uncu maddesinde degisiklik yapilarak Bakanlar Kurulu’na bu
konudaki iade haklarini kisitlama yetkisi verilmistir. Sirkilerimize konu Kararname’de “Mikelleflerin
indirimli orana tabi islemlerine ait iade hesabina, bu Karar kapsaminda teslim ettikleri konutlar
nedeniyle yiiklendikleri vergiler dahil edilmez.” denilmek suretiyle, bu Kararname uyarinca % 8 oranla
satilacak 150 m? ve lizeri konutlar nedeniyle KDV iadesi talep edilmesi dnlenmis bulunmaktadir.

Konut satislarinda net alaninin kag m? oldugunun tespiti konusundaki agiklamalarimiz web
sahifemizdeki KDV Uygulamasi isimli elektronik kitabimizin gegici 9’uncu maddesine iligkin bélimde
aciklanmis olup, bu bdlim Sirkilerimiz ekinde sunulmustur.

Konut teslimlerinde, teslim isleminin ne zaman gergeklestigi, dolayisiyla KDV’yi doguran olayin ne
zaman meydana geldigi konusundaki kural sdyle 6zetlenebilir :

Sayet alicisi belli olan konut ile ilgili yapi kullanma (iskan) izni gikmigsa, izin guni itibariyle KDV dogar
ve konut satisinin bu giinden itibaren 7 gin icinde faturaya baglanmasi gerekir. Hentiz yapi kullanma
(iskan) izni cilkmamig olmakla beraber, konut tamamlanmig ve alicisina teslim edilmis ise bu fiili durum
KDV’yi dogurur ve fatura kesme silresini baglatir.
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Bilindigi Gizere KDV Kanunu’nun 10/b maddesine gére malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan
Once fatura veya benzeri belge verilmesi hallerinde, fatura veya benzeri belge dizenlenmesi KDV’nin
dogusunu saglamaktadir. Bu durum 15.06.2009 tarihine kadar olan stirede tamamlanmis hale
getirilemeyecek olan konutlar igin erken fatura kesilmek suretiyle indirimli oran uygulanip
uygulanmayacagi sorusunu akla getirmektedir. Kararnamede, 150 m 2 ve usti konut teslimati
15.06.2009’a kadar % 8’e tabi tutuldugu igin, teslimat olmaksizin erken fatura kesmek suretiyle diisik
orandan yararlaniimasini riskli gériyoruz. Kaldi ki, erken fatura kesimi, musterinin bu faturayi
reddetmesi sonucunu da dogurabilir.

Saygilarimizla.
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“1.1. Konut Kavrami

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

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

Fakat konut olarak kullaniimak (izere inga edilmis bir gayrimenkuliin tesliminde istisna
uygulandiktan sonra;

Alicinin bu gayrimenkulii 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 isyeri olarak
kullanmasi,

gibi hallerde, istisnanin akibetinin ne olacagi hususu belirsizdir. Keza, istisnanin
uygulanabilmesi igin, alicinin nihai tliketici olmasi sart degildir. Mesela 150 m2 nin altindaki
konut, bir Anonim Sirkete de satilmig olsa istisna uygulanir. Fakat A.S. bu konutu personelinin
ikametine tahsis etmeyip, isyeri olarak kullanirsa ne islem yapilacagi konusunda aciklik yoktur.

istisna, 150 m2 nin altindaki konutlarla sinirlandiriimis olmakla beraber, binanin miistemilat
sayilabilecek, aviu bahge gibi unsurlar binaya dahil olarak degerlendiriimekte ve aviu, bahge
dahil toplam satig bedeli KDV istisnasina konu olabilmektedir.

1.2. Net Alan Kavrami

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

Bu nedenle, konutun net alaninin 150 m2 nin altinda olup olmadiginin nasil tesbit edilecegi
6nem ifade etmektedir.

9 nolu KDV Genel Tebliginde, "net alan" deyiminin faydali alan, yani konut igerisinde duvarlar
arasinda kalan temiz alan oldugu belirtilmigtir. Daha sonra, 30 nolu Tebligde net alanin tesbiti
konusunda su aciklamalara 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 hiitkme baglanmistir. Konu ile ilgili olarak 9 Seri
No.lu Katma Deger 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
geredi konut diginda bir amacla kullanilacak béliimleri de ihtiva eden ingaatlarda istisnanin
sadece konut olarak kullanilacak béliimlere uygulanacagi aciklanmistir.

Bakanligimiza intikal eden olaylardan balkon, kémlirliik, garaj, asansér boslugu gibi yerlerin
istisna karsisindaki durumu konusunda tereddlide dlislildligi anlasildigindan bu konuda
asadidaki sekilde hareket edilmesi uygun gérilmustiir.

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

2. Bu yerlerin 150 m2 lik sinirin hesabinda ne élglide dikkate alinacagi ise 3 Seri No.lu "Konut
insaati ve Yatirmlarda Vergi, Resim, Har¢ Muafiyet ve istisnasi" Genel Tebligi'nin 4.
béliimiindeki agiklamalara gére belirlenecektir.
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"Halk konutu standartlari” nin degisik 3 ve 4. maddelerine atifta bulunan bu agiklamalara gére;
a) Faydali alan konut igerisinde duvarlar arasinda kalan temiz alandir.

b) Faydali alan genel olarak duvar yiizlerinde 2,5 cm. siva bulundugu kabul edilerek, proje
tizerinde gésterilmis bulunan kaba yapi boyutlarinin her birinden 5 er cm. diisiilmek
suretiyle hesaplanir.

Ancak konutlarda kapi ve pencere geritleri; 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 katl binalarda yapilan
cekme katlarin etrafinda kalan ve ticaret bélgelerinde zemin katlarin komsu hududuna kadar
uzamasi ile meydana gelen teraslar; ¢cok katli binalarda genel giris, merdiven, sahanliklar ve
asansorler, iki katli tek ev olarak yapilan konutlarda i¢c merdivenlerin altinda 1,75 m.
yliksekliginden az olan yerler; bodrumlarda konut bagina bir adet, konutun bulundugu bina
disinda konut bagina 4 m den bliyiik olmamak lizere yapilan kémdirliik veya depo, kalorifer,
yakit deposu, siginak, kapici veya kalorifer dairesi, miisterek hizmete ayrilan depo camasirlik;
bina igindeki garajlar ile bina disinda konut basina 18 m2 den bliyiik olmamak lizere yapilan
garajlar, faydali alan disindadir.

Bina digsindaki kémdirliik veya depolarin 4 m2 yi, garajlarin 18 m2 yi asan kismi, ait olduklar
konutun faydali alanina dabhil 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 béliim imig gibi géstermek (bu katlara ayri
tapu ¢ikarmak) suretiyle, esasen istisnaya konu olmamasi gereken bu konutlar igin istisna
uyguladiklari gériilmektedir.

ORNEK :

Her birinde 4 adet dubleks daire bulunan binalardan olusan bir sitenin insaati devam etmektedir.
Dubleks daireler altli istltidiir. Alt katlarda mutfak, banyo, wc bulunmaktadir. Alttaki bélim, bir
dahili merdivenle yukaridaki béliime irtibatlandiriimistir. Dairenin her iki kismi kat irtifakinda
mlistakil béliimler halinde diizenlenmigtir ve dolayisiyle tapulari da ayri ayri olacaktir. Dubleks
daire blitiin olarak dikkate alindidinda, net alani 150 m2 nin (stiindedir. Fakat daireyi olugturan
iki béltimden herbirinin net alani 150 m2 nin altindadir.

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

e 150 m2 net alanin hesabinda, miistakil olarak kullanilacak her bir bina, kat ve
bagimsiz béliim ayri ayri dikkate alinacaktir.”

ifadesi yer almaktadir.

Bagimsiz béliimler net 150 m2 den daha kiiglik ise de, dubleks daireyi olusturan iki bagimsiz
bélim kullanilis itibariyle bagimli halde oldugundan, yani bir blitiiniin pargalari tarzinda
dlizenlendiginden, dubleks daireyi olusturan iki bagimsiz béliim bir arada miitalda edilmelidir.
Bu sekilde diigiindldiigiinde istisna hiikmiinden faydalanilamayacagi ortaya ¢cikmaktadir.
Bagimsiz béliimlerin miistakil olarak kullaniimaya elverigli olmadigi hususu projeler lizerinden
goriilebilecegdi gibi, umumiyetle ayni veya yakin Kigilere ¢ift ¢ift satiimasi da, burada haksiz
istisna uygulamasina yénelik bir diizenleme oldugunu gésterecektir.”
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