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KDV ORANI ACISINDAN TASINMAZIN KONUT MU
|$YER| Mi OLDUGU NASIL TESPIT EDILIR ?
Ozet :

Bilindigi lizere tasinmazlar konut sayildiginda veya isyeri olarak
kabul edildiginde farkli KDV oranlarina tabi olabilmektedir.

Halen gecerli mevzuata gore ;
- Isyerleri genel oranda (%18) KDV’ye tabidir.
- Konutlarda ise YAPI RUHSATININ ALINDIGI GUN iCiN GECERLI

MEVZUATA GORE, %1, %8 veya %18 oranda KDV hesaplanmas1
gerekebllmektedlr.
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tiyesi ve bir Tiirk anonim sirketi olan BDO
Yayincilik A.S., bagimsiz liye kuruluslardan
olusan BDO aginin bir parcasini teskil
etmektedir.

BDO International global aginin toplam
gelirleri 2021 yilinda 11,8 milyar ABD
Dolar1 olarak gerceklesmistir. BDO,
167’dan fazla lilkede bulunan 1.728 ofiste
faaliyet gostermekte olup, bu ofislerde
denetim ve danismanlik hizmetleri veren
ortaklar dahil diinya capinda 97.292 kisi
calismaktadir.

Dikkat ve titizlikle hazirlanan bu yayin,
genis anlamda gortisleri icermekte olup,
genel bir yol gosterici olarak
degerlendirilmelidir. Ozel durumlarla
ilgili olarak, mesleki goriis ve yardim
almadan, bu yayina dayanarak
uygulamalarda bulunulmamalidir. Bu
konularin kendi 6zel durumunuza iliskin
etkilerini goriismek icin BDO Yayincilik
A.S. ile temas kurabilirsiniz. Bu yayindaki
bilgilere dayanarak belli eylemlerde
bulunmak veya bulunmamak nedeniyle
dogabilecek zararlar nedeniyle, BDO
Yayincilik A.S. ve ortaklari, calisanlari ile
yazarlari herhangi bir yiikiimliiliik veya
sorumluluk kabul etmemektedirler.
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e Sayet konutun insaat ruhsati 1 Nisan 2022 tarihinde veya daha sonra alinmis ise,
konut net alanimin' 150 m2’lik kismina tekabiil eden matrah icin %8, 150 m2’yi
asan net alana isabet eden matrah kistmm %18 oraninda KDV’ye tabidir. (Konut
6306 sayili Kanun kapsaminda ise, 150 m2’lik net alan kismina isabet eden
matraha %8 degil, %1 oraninda KDV uygulanacaktir.)

e insaat ruhsat1 1 Nisan 2022 tarihinden 6nce alinmis konutlarda ise, KDV orani
lng.aat ruhsatinin alindig1 tarih itibariyle gecerli kurallara gore belirlenmektedir.

Bir tasinmazin KDV orani acisindan konut mu yoksa isyeri mi oldugu konusunda yapi
ruhsatinda yazili yap niteliginin mi, yoksa satistaki fiili durumunun mu dikkate
alinacagi konusunda Maliye Idaresi onceleri fiili kullanim durumunu esas almakta iken
2015 yiinda bu goriisiinii degistirerek, insaat ruhsatinda yazili yapi tiiriine itibar
etmeye baslamistir.

Danistay’in gorisii de fiili kullanim sekline degil, tapu kayitlarinda bu tasinmazin
konut mu yoksa isyeri mi olarak goriindiigii kriterine gore belirleme yapilmasi
gerektigi yoniindedir.

Bizim gorisiimiiz, her iki anlayisin hakli yonleri bulunabilecegi ve farkli yorumlara
sebebiyet vermeyecek sekilde bu konunun yasal diizenleme ile netlestirilmesine
ihtiyac bulundugu seklindedir.

Anahtar Kelimeler :

Konut, isyeri, KDV oram, fiili kullanim sekli, insaat ruhsati, tapu kaydi, mesken, imar
barisi, yap1 tiiriiniin degistirilmesi.

' Yaklasim Dergisi’nin Haziran 2022 sayisinda yayimlanan “KDV ORANI ACISINDAN KONUTUN
NET ALANININ NASIL TESPIT EDILECEGI” baslikli yazimiza bakimz.
(www.denet.com.tr/yayinlarimz/makalelerimiz/mehmetmac/2022)

2 insaat ruhsat1 1 Nisan 2022’den 6nce alinmis konutlarda KDV oranimin nasil tespit edilecegi
konusunda Yaklasim Dergisi’nin Eylul 2021 sayisinda yayimlanan “2022 YILINDA KONUT KDV
ORANLARI YUKSELEBILIR” baslikli yazirmiza bakimz.
(www.denet.com.tr/yayinlarimiz/makalelerimiz/mehmetmac/2021)
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1.  MALIYE iDARESI’NiN BENIMSEDIGi YENi KRITER :

Maliye idaresi 6nceleri KDV oramnin tespiti acisindan yapi ruhsatinmi degil, fiili
sunum veya kullamim seklini esas almakta idi. * 4> ®

Bu kabul tarzinin KDV oram acisindan sorun yarattigini fark eden Maliye idaresi,
2015 yilinda goriis degistirerek tasinmazin yapi ruhsati isyeri olarak verilmis ise
fiiliyatta konut olarak satis veya konut olarak kullanim durumu olsa bile KDV
orani acisindan bu tasinmazin isyeri sayilmasi gerektigi yoniinde 6zelge vermeye
baslamistir.

Ornek olarak bir 6zelgede ’

...... vapi ruhsatinda ofis (isyeri) olarak gériinen tasinmazlarin her ne kadar
konut olarak teslim edilecedi bevan edilmis olsa da;

-insaat ruhsatinin konut olarak dedil, ofis (isyeri) olarak verildidi,

-S6z konusu tasinmazlarin fiili durumda isyeri olarak kullanilabilecegi, verilen
insaat ruhsatinin da bu tasinmazlarin isyeri olarak kullanilmasini mimkiin
kildigi,

-S6z konusu tasinmazlarin isyeri olarak kullanilmak lizere satin alinabilecedi,

hususlari dikkate alindiginda, s6z konusu tasinmaz teslimlerinin % 18 oraninda
KDV've tabi tutulmasi gerekmektedir”

denilmek suretiyle, konut olarak satilsa ve satin alanlar da konut olarak
kullansa dahi tasinmazin yapi ruhsatinda isyeri oldugu yazili ise fiili duruma
bakilmayarak bu tasinmazin KDV orani acisindan isyeri sayilmasi gerektigi
belirtilmistir.

3 Ankara VDB’nin 03.07.2013 tarih ve 20361 sayili 6zelgesi.
4 [stanbul VDB’nin 04.10.2013 tarih ve 1652 sayili 6zelgesi.
> Ankara VDB’nin 05.09.2013 tarih ve 2851 sayili 6zelgesi.
¢ Kocaeli VDB’nin 21.08.2013 tarih ve 160 sayili 6zelgesi.

7 Sivas Defterdarlik Gelir Midurligii’ niin 16.03.2015 tarih ve 67630374-130(2014-41)-1 sayili
ozelgesi.
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2.  DANISTAY KARARLARI DA MALIYE iDARESI’NIN YENi GORUSUNE PARALELDIR :
Sayin Abdullah Tolu tarafindan verilen bir haberde ¢,

“Danistay 4. Dairesi, satisi yapilan tasinmazin is yeri mi yoksa konut mu
olduguna tapu kayitlari esas alinarak karar verilmesi ve KDV oraninin da buna
gore belirlenmesi gerektigine hiikmetti (Danistay 4. Dairesi’nin 08.06.2021
tarihli ve E.2021/2180, K.2021/3054 sayili Karar1). Yani, Danistay 4. Dairesi bu
Karari ile, satisi yapilan tasinmazin is yeri mi yoksa konut mu oldugunun nasil
tespit edilecegi hususuna aciklik getirerek, yasanan tartismalara son noktayi
koydu!

Bu defa Danistay 9. Dairesi benzer bir karar verdi!

Danistay 9. Dairesi ayni konuda acilan bir dava ile ilgili olarak verdigi
kararda, ruhsatta ve tapuda ofis olarak gosterilen bagimsiz béliimlerin konut
olarak satilmasinin s6z konusu olamayacagini, kat yonetim planinda ofislerin
konut olarak kullanilmasina karar verilmesinin herhangi bir 6neminin
bulunmadigini, bu konuda resmi tapu kayitlarinin esas alinmasi gerektigini,
konut olarak yiizde 1 KDV uygulanarak satilan tasinmaz nedeniyle tarh edilen
yiizde 17’lik KDV’de kanuna ve hukuka aykirilik bulunmadigini belirtti
(Danistay 9. Dairesi’nin 07.10.2021 tarihli ve E.2018/2060, K.2021/4580 sayili
Karari).”

seklinde aciklama yapmak suretiyle, Danistay’in KDV orani acisindan tapu
kayitlarinin esas alinmas1 yonundeki gorusunu ortaya koymustur.

Keza baska bir Damstay Kararinda ° tasinmazin tapuya konut olarak kaydedildigi
net alaninin 150 m2’nin altinda oldugu hususlar1 dikkate alinarak bu tasinmaz
icin %1 oranda KDV hesaplanmasi gerektigi, Idare’nin s6z konusu tasinmazin
isyeri olarak kullanilmak lizere diizenlendigi gerekcesine dayanan %18
oranindaki KDV talebinin hukuka uygun olmadigi yoniinde karar verilmistir.

Her ne kadar bu kararlarda tapu kayitlarina bakilmasi ongorulmdus ise de,
tasinmazlarla ilgili insai durumlarin tapuya intikalinde gecikmeler olabilecegini
dikkate alarak, tapu kaydi yerine insaat ruhsatinda yazili resmi niteligin de
Danistay tarafindan kabul edilecegine inaniyoruz.

8 Bu haber lebibyalkin.com.tr’de 03.12.2021’de yayimlanmistir.

° Damstay 3. Dairesi’nin 29.12.2015 tarih ve E.2013/4491, K.2015/10226 sayili Karari.
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3. YAPI RUHSATINDA KONUT OLARAK GORUNEN TASINMAZIN FiiLIYATTA iSYERI
OLARAK KULLANILIYOR OLMASI HALINDE KDV ORANI :

Bir 6zelgede '°, yap1 ruhsatinda mesken olarak goriinen konutlarin %1 KDV
hesaplanarak satildigi, alicilarin toplu halde binadaki tiim konutlar Yiiksek
Ogretim Kredi ve Yurtlar Kurumu’na 15 yilligina kiraya verdigi olayda, bu
bagimsiz boliimlerin konut olarak kullanilimadigi gerekcesiyle KDV oraninin %18
olmasi icap ettigi goriisiine yer vermistir.

Bu ozelgenin tarihi Maliye idaresi’nin goriis degistirdigi tarihten sonraya
rastlamasina ragmen, eski goriise uyarli olan yukandaki goriisii celiskili
buluyoruz.

4.  YAPI RUHSATINDA iSYERI VEYA TURISTIK TESIS OLDUGU YAZAN TASINMAZIN
KONUT OLARAK SATISINDA KDV ORANI :

Maliye idaresinin yeni goriisiine gore yapi ruhsati isyeri olarak verilmis
tasinmazlar konut olarak insa edilip satilsa ve alicilar konut olarak kullansa dahi
bu tasinmaz KDV orani acisindan isyeri sayilmaktadir.

Bu konudaki 6zelgelerden biri Sivas Defterdarlik Gelir Miidiirliigl tarafindan
verilen ve yukarnida bahsi gecen ozelgedir.

Baska bir 6zelgede ise "' TURIZM TESISI olarak yap1 ruhsati verilmis bagimsiz
bolimlerin konut olarak yapilip satilsa bile isyeri sayilmasi gerektigi belirtilmis
olup o6zelgenin son cumlesinde soyle denilmistir;

........................ insaat yap1 ruhsatlarinda turistik tesis olarak kayitli bulunan ve
turizm tesisi olarak projelendirilen tasinmazlarin konut olarak teslim edilmesi
miimkiin bulunmadigindan, bu teslimlerde net alanina bakilmaksizin genel
oranda (%18) KDV hesaplanmasi gerekmektedir.”

Basta belediyeler ve tapu idaresi olmak uzere ilgili kamu kuruluslarinin turizm
alanm olarak planlanmis yerlerde konut olusumlarin1 onlemeye calistiklan
gorulmektedir.

0 Konya VDB tarafindan verilen 03.11.2015 tarih ve 23058 sayili 6zelge.
" istanbul VDB tarafindan verilen 08.09.2015 tarih ve 39044742-010-79410 sayili 6zelge.
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5.  ISYERi OLARAK YAPI RUHSATINA BAGLANMIS OLAN TASINMAZLARIN IMAR AFFI
KAPSAMINDA KONUTA DONUSTUKDEN SONRA TESLIMINDE KDV ORANI :

isyeri olarak ruhsatlandirilms bulunan bagimsiz boliimiin IMAR BARISINDAN '
FAYDALANARAK konuta donustiriildiigii ve bu boliimlerin yap1 kayit belgesi ile
tapuya mesken olarak kayit edildigi belirtilerek, net 150 m2 altindaki s6z
konusu bagimsiz boliimlerin KDV orani acisindan konut sayilip sayilmayacagi
sorusu iizerine verilen 6zelgede ',

 ereeresrereeseesesaesaeessessesesens Imar Barisi ile konuta doniisse dahi; insaat ruhsatinin
konut olarak dedil, ofis ve isyeri olarak verildigi, bu tasinmazlarin fiili
durumda isyeri olarak kullamlabilecegi, verilen insaat ruhsatinin da bu
tasinmazlarin isyeri olarak kullanilmasini miimkiin kildig1 ve isyeri olarak
kullamlmak lizere satin alinabilecegi hususlari dikkate alindiginda, KDV oran
uygulamasi bakimindan ilgili tasinmazlarin konut olarak degerlendirilmesi
miimkiin bulunmamaktadir.”

denilmistir.

Goriildugl gibi bu 6zelgede imar barisi yoluyla resmi niteligi konut haline gelmis
olmasina ragmen insaat ruhsatindaki isyeri ifadesi on planda tutularak konuta
donisiim olay1 KDV orani acisindan yok sayilmistir. Bu 6zelgeye katilmiyoruz.

6.  YENI YONETMELIK KAPSAMINDA KONUTA DONUSTURULECEK ISYERLERI IiCIN
GECERLI OLACAK KDV ORANI :

“PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGINDE DEGiSiKLiK YAPILMASINA DAIR
YONETMELIK” ™ kapsaminda isyeri iken konuta donistiiriilecek olan bagimsiz
boliimlerin KDV orani agisindan isyeri mi, konut mu sayilacagi hakkindaki idari
goriis henuiz belli degildir.

12 3194 sayili imar Kanunu’nun Gecici 16 inc1 maddesi.
3 Ankara VDB tarafindan verilen 19.06.2020 tarih ve 162142 sayili 6zelge.
4 18.08.2022 tarih ve 31927 sayili Resmi Gazetede yayimlanmistir.

15 Sayin Abdullah TOLU’nun 22.08.2022 tarihli Diinya Gazetesinde yayimlanan “OFIiSIN KONUTA
DONUSUMU TAMAM, PEKI HARCI VE KDV’Si NE OLACAK” baslikli yazisinda bahsi gecen konuta
donusum isleminin vergisel boyutu hakkinda genis aciklama yapilmistir.
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S0z konusu Yonetmeliginin Gegici 5 inci maddesi soyledir;

“GECICI MADDE 5- (1) Uygulama imar Planlarinda “Ticaret + Konut” olarak
belirlenmis alanlarda, bu maddenin yiirtirliige girdigi tarihten énce ofis/bliro
amacli vapi ruhsati diizenlenerek yapimina baslanmis veva vapi kullanma izni
diizenlenmis olan yapilarda, 1/7/2023 tarihine kadar sonu¢lanmak kaydi ile
konut kullanim orani %80’i gecmevyecek sekilde kullanim amaci degisikligine
vonelik tadilat ruhsati diizenlenebilir.”

Bu hikim uyarinca isyeri olarak yap1 ruhsati verilmis hatta yap1 kullanma iznine
baglanmis bagimsiz boliimlerin 01.07.2023 tarihine kadar tadilat ruhsati
alinmak suretiyle konuta donustiirlilmesi halinde, resmen konut haline gelen
bagimsiz boliimlerin KDV oraninin tespiti acisindan bunlarin isyeri mi konut mu
sayilacagi hakkinda idari aciklama beklenmektedir.

Bizim anlayisimiza gore soz konusu Yonetmelik kapsaminda isyerinden konuta
donisecek ve resmen konut niteligi kazanacak olan tasinmazlarin KDV orani
acisindan konut sayilmasi gerekir. Bu goriisimuzu destekleyen bir Danistay
karar mevcuttur. '

7. MALIYE IDARESININ YENi GORUSUNE UYMAYAN SIRKULER HUKMU
YURURLUKTEN KALDIRILMALIDIR :

60 nolu KDV Sirkulerinin 8.2.1. nolu bolumundeki 2 nolu ornekte Maliye
Idaresinin eski goriisiiniin devam ettigi zamanlarda yazilmis olan;

“Tasinmaz teslimlerinde teslime konu tasinmazin islem tarihi itibariyle gecerli
fiili durumunun dikkate alinmasi gerekmektedir.”

climlesi yeni idari gorlise uymadig icin yaniltici nitelik tasimakta ve bu nedenle
yurirlikten kaldirilmasi gerekmektedir.

8. SONUC:

Maliye idaresinin halen benimsedigi ve Damistay tarafindan da kabul géren KDV
orani agisindan tasinmazin konut mu isyeri mi oldugu konusundaki anlays,
tasinmazin tapu kayitlarinda veya tapuya intikal etmemis olsa bile insaat
ruhsatinda yazili niteliginin esas alinmasi gerektigi (fiili sunum ve kullanim
seklinin KDV orani belirleme agisindan 6nemi bulunmadigi) yoniindedir.

6 Damstay 9 uncu Dairesinin 09.10.2010 tarih ve E.2009/4451, K.2010/511 sayili kararinda
apart otel yapildiktan sonra konuta cevrilerek kat miilkiyetine gecirilen bagimsiz boliimiin
konut sayilmas1 gerektigi kabul edilmistir.
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Bu gorus hakli yonleri bulunmakla ile beraber Vergi Usul Kanunu 3 tncu
maddesindeki, VERGILENDIRMEDE GERCEK MAHIYETIN ESAS OLDUGU hiikmiine
uymamaktadir.

Tasinmazlara iliskin KDV orani belirleme disindaki vergisel uygulamalarda
tapudaki veya resmi kayitlardaki goruntm farkli olsa bile tasinmazin fiili
durumu esas alinmaktadir. Ornek vermek gerekirse tapuda halen arsa olarak
goruinen bir tasinmazin fiiliyatta konuta veya isyerine dontismus olmasi halinde
bu tasinmaz vergisel acidan konut veya isyeri olarak kabul edilmektedir.

Bu nedenle KDV ORANI ACISINDAN, tasinmazin konut mu isyeri mi sayilacag
hakkinda hangi kriterin gecerli olacagi gecerli olacagi ile ilgili kanun
¢ikarlmasina ihtiyac vardir.

17 Yaklasim Dergisinin Temmuz 2000 sayisinda yayimlanan “TOPRAKTAN KONUT YA DA iSYERI
SATISLARINDA VERGIYI DOGURAN OLAY VE MATRAH” baslikli yazimizda fiilen konut veya isyeri
haline gelmis olan ve tapuda arsa olarak goriilen tasinmazlarin vergisel acidan arsa degil
konut ve isyeri olarak kabul edilmekte oldugu hakkindaki bilgilere yer verilmistir.
(www.denet.com.tr/yayinlarimiz/makaleler/mehmetmac/2000)
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