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KONUTLARA iLiSKIN KDV ORAN DEGISIKLIGI
VE KDV IADELERI ILE iLGILi BILGILER

Ozet:

Ulkemizde insaat sektérii 6teden beri siiriikleyici bir faaliyet
alani olarak rol oynamis ve bu sektore yonelik muhtelif politik
tasarruflar siklikla uygulanmistir.

Konut insaatlar sosyal ve politik agidan 6nem arz ettigi icin bu
tasarruflarin odagini olusturmustur.

Konutlarda KDV oran konusundaki en guncel gelisme
2018/11674 sayili Kararnamedir.

Bu Karara gore, 05.05.2018 - 31.10.2018 tarihleri arasinda
KDV’si dogan ( bu tarihler arasinda teslim edilen veya faturasi
kesilen ) ve mevcut mevzuata gore %18 oranda
KDV’lendirilmesi gereken konutlar, %8 oranda KDV’ye tabi
tutulacaktir. (NOT : 2018/11750 sayili Kararname ile isyerleri
de 31.10.2018 tarihine kadar %8 oranda KDV’ye tabi hale
getirilmistir.)

DENET DUYURU
Say1 : 2018/093/1

BDO Yayincilik A.S.

Eski Blyukdere Cad. No.14
Park Plaza Kat:4

34398 Maslak/istanbul
Turkey

Tel: +90 212 365 62 00
Fax: +90 212 365 62 02
e-mail: bdo@bdo.com.tr
www.bdo.com.tr

Garantisi ile sinirli bir Birlesik Krallik
sirketi olan BDO International Limited’in
tiyesi ve bir Tiirk anonim sirketi olan BDO
Yayincilik A.S., bagimsiz lye kuruluslardan
olusan BDO aginin bir parcasini teskil
etmektedir.

BDO International global aginin toplam
gelirleri 2017 yilinda 8,1 milyar ABD Dolar1
olarak gerceklesmistir. BDO, 160°den fazla
lilkede bulunan 1.500 ofiste faaliyet
gostermekte olup, bu ofislerde denetim ve
danmismanlik hizmetleri veren ortaklar
dahil diinya capinda 74.000’nin lizerinde
kisi calismaktadir.

Dikkat ve titizlikle hazirlanan bu yayin,
genis anlamda gortisleri icermekte olup,
genel bir yol gosterici olarak
degerlendirilmelidir. Ozel durumlarla ilgili
olarak, mesleki gortis ve yardim almadan,
bu yayina dayanarak uygulamalarda
bulunulmamalidir. Bu konularin kendi ozel
durumunuza iligkin 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 yazarlar1 herhangi bir yiikiimliiliik veya
sorumluluk kabul etmemektedirler.



mailto:mehmet.mac@bdo.com.tr

IBDO

indirimli oran konulu KDV iadeleri iade tiirleri icinde en karmasik olamdir. Bu
alandaki en detayli ve sorunlu mal tiirii ise konutlardir. Asagidaki boliimlerde
indirimli oranda konut satilmasi nedeniyle KDV iadeleri konusunda ozet bilgilere de
verilmistir.
Anahtar Kelimeler: Konut, konut KDV oram, indirimli KDV oram, konutlarda KDV
iadesi, net 150 m2, Imar Yonetmeligi.
1. KONUT NEDIR ?
Konutlarda KDV oraninin %18 yerine %1 veya %8 olabilmesi ve indirimli KDV orani
uygulanarak yapilan konut teslimleri nedeniyle KDV iadesi istenebilmesi
bakimindan, bir yapinin veya bagimsiz bolimiin “KONUT” vasifli olup olmadiginin
dogru sekilde tayini gerekmektedir.
Tirk Dil Kurumu Sozliigiinde “konut” kelimesi;
“insanlarin icinde yasadiklari ev, apartman vb. yer, mesken, ikametgdh”
seklinde tanimlanmistir.

KDV uygulamasi bakimindan bir yap1 veya bagimsiz boliimiin konut olup olmadig
insaat ruhsatinda veya tapuda yazil bilgilere gore tayin edilmektedir.

Ancak bir arsa, yap1 veya bagimsiz bolimiin fiziki durumu ve fiili kullanim sekli
tapuda veya yap1 ruhsatinda yazili olana gore farklilik gosterebilir.

Resmi kayitlar ile fiili durumun farkli olmasi hali konusundaki idari prensip 60
No.lu KDV Sirkiilerinin 8.2.1 no.lu boliiminde;

“Tasinmaz teslimlerinde teslime konu tasinmazin islem tarihi itibariyle gecerli
FIILI DURUMUNUN DIKKATE ALINMASI GEREKMEKTEDIR.”

seklinde ifade edilmistir.
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Ancak tespit edebildigimiz asagidaki ozelgelerde bu prensibe uyma halleri yaninda
sapmalar da gorulebilmektedir:

Bir kisim bzelgelerde ruhsat veya tapuda konut oldugu belirtilen yerlerin
fiiliyatta isyeri olmasi hallerinde fnllyata itibar edilerek 6zelge talebine konu
tasinmazin konut olmadigi belirtilmistir.

Bazi ozelgelerde fiiliyatta konut olan fakat yap1 ruhsatinda isyeri olarak
goriinen tasinmazlar, fiili duruma itibar edilmeyerek isyeri sayilmistir. 2

Tapu kayitlarinda arsa olarak gorunen tasmmaz uzerinde fiziken mesken
bulunmasi nedeniyle konut sayilmstir. *

Yap1 ruhsatinda biro - ofis yazmakla beraber fiiliyatta konut olarak satilan
tasinmazlar ile ilgili 6zelge talebi, soruya konu bagimsiz boliimlerin home ofis
oldugunun anlasildigr bunlarin fiilen konut olarak teslime konu edilmesi
durumunda

fiili kullanimin da konut seklinde olmasi halinde konut olarak kabul edilecegi,
home ofis olarak kullamlacak olma halinde konut sayilmayacagi seklinde
cevaplandintmistir. *

insaat ruhsatinda ofis rezidans ibaresi bulunan bir yapidaki bagimsiz béliim ofis
olarak satildiginda isyeri, fiilen konut olarak teslim edildigi durumda, fiili
kullanimin da konut seklinde olmas1 kaydiyla konut olarak dikkate almacagl
kabul edilmistir. °

Yap1 ruhsatinda konut ve rezidans ibareleri bulunan yap1dak1 baélmsu bolumler
konut olarak kullanilmak uzere satlldlgmda konut, isyeri olmak uzere
satildiginda isyeri muamelesi gorecegi seklinde ozelge verilmistir.

Bir insaatci yapinin ruhsatinda konut, ev, rezidans gibi ibarelerin bulundugu
insaattaki bagimsiz boliimleri goniil rahatlig ile konut olarak satabilmesi gerekir.

! Kocaeli Vergi Dairesi Baskanligi tarafindan verilen 21.08.2013 tarih ve 160 sayili
ozelge.

2 Sivas Defterdarlik Gelir Miidiirliigii’niin 16.03.2015 tarih ve 1 sayili 6zelgesi.

3 Kayseri Vergi dairesi Bagkanligi’nin 23.06.2010 tarih ve 24 sayili 6zelgesi.

* Ankara Vergi Dairesi Bagkanlii’nin 28.08.2014 tarih ve 524 sayili 6zelgesi.

> Ankara Vergi Dairesi Baskanhigi’min 14.11.2014 tarih ve 4858 sayil 6zelgesi.

® [stanbul Vergi Dairesi Bagkanligi’nin 23.08.2013 tarih ve 1321 sayili 6zelgesi.
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Satistan sonra alicinin yaratacagi fiili durum saticiyr baglamamalidir. Nitekim bir
kisim konut alicilarinmin alth ustlu ikiser konut aldiktan sonra icten merdiven veya
asansor yaptirarak iki ayr tapusu olan bu konutlari, net 150 m2’yi asan tek konut
olarak kullanmalar gerekce gosterilerek, muteahhittin bu konutlara iliskin KDV
iade talebinin reddini ve s6z konusu konutlarin KDV oraninin %18 olmasi gerektigini
ileri suren idari islem yargiya intikal etmis, Vergi Mahkemesi ve Danistay bu
olayda, satis esnasinda mevzuata aykirnlik olmadig gerekcesiyle miikellefi hakli
bulmustur.

Keza bir insaatci ruhsatta ofis, buro, otel, apart otel gibi ibareler bulunsa dahi,
gercek durum satilan tasinmazlarin konut oldugu yoniinde ise bize gore satislarin
konut olarak yapilabilmesi yani sartlar uygunsa indirimli oran uygulanabilmesi ve
KDV iadesi istenebilmesi gerekir. Mevzuat niteligi bulunan 60 No.lu Sirkiler’deki
prensip bunu gerektirir. Kullanim seklinin ruhsata uygunsuzlugu KDV’yi degil
ruhsata aykinlik ile ilgili mevzuati ilgilendirir.

2. KONUTLARDA GUNCEL KDV ORANLARI:
2.1.Mevzuat:
Oran konusu KDV Kanunu’nun 28 inci maddesinde diizenlenmekle beraber, bu
maddedeki yetki hiilkmu uyarinca KDV oranlarn Bakanlar Kurulu’nca
belirlenmektedir.

KDV oranlarini belirleyen Genel Kararname 2007/ 13033 sayilidir.

Bu Kararnameden sonra ¢ikarilan 26 adet Kararname ile soz konusu ana
Kararnamede degisiklikler yapilmistir.

KDV oran degisikligi konusundaki 2018/11674 sayili Karara gore, yiirirliik tarihi
olan 05.05.2018 tarihinden 31.10.2018 tarihine kadar ( bu tarih dahil )
normalde %18 orana tabi olan konutlar icin %18 yerine %8 oranla KDV hesab1
yapilacaktir.

KARARNAME HUKMU:

Guncel haliyle 2007/13033 sayili Genel Kararname’nin konutlan ilgilendiren
bolumu soyledir:

“MADDE 1 - Mal teslimleri ile hizmet ifalarina uygulanacak katma deger
vergisi oranlari;

! Danistay 4. Dairesi’nin 29.03.2016 tarih ve 2016/10059 K:2016/1314
DENET DUYURU
Say1 : 2018/093/4




IBDO

a) Ekli listelerde yer alanlar haric¢ olmak lizere, vergiye tabi islemler icin, %
18

b) Ekli (1) sayili listede yer alan teslim ve hizmetler icin, % 1

¢) Ekli (1) sayili listede yer alan teslim ve hizmetler icin, % 8
olarak tespit edilmistir.

(6) (1) sayili listenin 11 inci sirasinda yer alan net alani 150 m2'ye kadar
konutlardan; 10/7/2004 tarihli ve 5216 sayili Bliyiiksehir Belediyesi Kanunu
kapsamindaki buliyiiksehirlerde (16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dondstiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi
alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu
yerler haric), liiks veya birinci sinif insaat olarak yapilan ve ruhsatin
sonradan revize edilip insaat kalitesinin yiikseltilmesi hali de dahil olmak
lizere, yapi1 ruhsatinin alindigi tarihte, lizerine yapildigi arsanin 29/7/1970
tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine istinaden
tespit edilen arsa birim m2 vergi degeri;

(i) Yapi ruhsat1 1/1/2013 ila 31/12/2016 tarihleri arasinda alinan konut
insaati projeleri ile kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri
tarafindan ihalesi 1/1/2013 tarihinden itibaren yapilacak konut insaati
projelerinde;

a) Besyiiz Tiirk Lirasi ile bin Tiirk Lirasi (bin Tiirk Lirasi haric) arasinda olan
konutlarin tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde
belirtilen vergi orani,

b) Bin Tiirk Lirasi ve lizerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin birinci
fikrasinin (a) bendinde belirtilen vergi orani,

uygulanir.

(ii) Yapi1 ruhsati1 1/1/2017 tarihinden (bu tarih dahil) sonra alinan konut
insaati projeleri ile kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri
tarafindan ihalesi 1/1/2017 tarihinden itibaren yapilacak konut insaati
projelerinde;

a) Bin Tiirk Lirasi ile iki bin Tiirk Liras1 (iki bin Tiirk Lirasi dahil) arasinda
olan konutlarin tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde
belirtilen vergi orani,

b) ki bin Tiirk Lirasinin iizerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin
birinci fikrasinin (a) bendinde belirtilen vergi orani,

uygulanir.”
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“GECICI MADDE 2- (1) Bu Kararin 1 inci maddesinin birinci fikrasinin (a)
bendinde belirtilen vergi oranina tabi konutlarin, 30/9/2017 (49) tarihine
kadar (bu tarih dahil) teslimlerinde, ayni fikranin (c) bendinde belirtilen
vergi orani uygulanir.”

“GECICI MADDE 3 - Bu Kararin 1 inci maddesinin birinci fikrasinin (a)
bendinde belirtilen vergi oranina tabi konutlar ile isyerlerinin (bina
ve/veya bagimsiz boliim seklinde olanlar), 31/10/2018 tarihine kadar (bu
tarih dahil) teslimlerinde, ayni fikranin (c) bendinde belirtilen vergi orani
uygulanir.”®

TEBLIG HUKMU:

Konutlarda uygulanacak KDV oranlari, KDV Genel Uygulama Tebligi’nin Ill/B -
2.1.1. no.lu bolumunde soyle aciklanmistir:

“2.1.1. Uygulanacak KDV Orani

2007/ 13033 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile;

- Net alam 150 m2'ye kadar konut teslimleri,

- Konut yapi kooperatiflerine yapilan insaat taahhiit isleri,

- Kanunla kurulmus sosyal glivenlik kuruluslari ve belediyelere yapilan sadece
150 m2'ye kadar konutlara iliskin insaat taahhiit isleri,

icin KDV orani (% 1) olarak tespit edilmistir.

Bu durumda, Kanunun 1 inci maddesi kapsamina giren ve net alan1 150 m2'ye
kadar olan konut teslimlerinde, KDV orani (% 1) olarak uygulanir. 150 m2'yi
asan konutlarin tesliminde ise genel vergi orani uygulanir.

Ancak, 2007/ 13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararinin 1 inci maddesinin altinci
fikrasina gore, (1) sayili listenin 11 inci sirasinda yer alan net alan1 150 m2’ye
kadar konutlardan; 10/7/2004 tarihli ve 5216 sayili Blyliksehir Belediyesi
Kanunu kapsamindaki biyliksehirlerde (16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Dondistiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen vyerler ile riskli yapilarin bulundugu
verler haric), liiks veya birinci sinif insaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan

8 Gegici 3 {lincli madde hitkmii 2018/11674 sayili Kararname (05.05.2018 tarihli R.G.)
ile sadece konutlar i¢in getirilmistir. Daha sonra 2018/11750 sayil1 Kararname ile
(18.05.2018 tarihli R.G.) ile bu maddede ibare degisikligi yapilarak isyerleri de bu
maddeye dahil edilmistir. Dolayisiyla ana kararnamedeki kalic1 hiikiimlere gore %18
orana tabi olan tiim konutlar ve igyerlerine ait KDV oran1 31.10.2018 tarihine kadar %8

olarak uygulanacaktir.
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revize edilip insaat kalitesinin yiikseltilmesi hali de dahil olmak Llizere, yapi
ruhsatinin alindigi tarihte, lizerine yapildigi arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanununun 29 uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m2 vergi
degeri;

(i) Yapi ruhsat1 1/1/2013 ila 31/12/2016 tarihleri arasinda alinan konut
insaati projeleri ile kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri
tarafindan ihalesi 1/1/2013 tarihinden itibaren yapilacak konut insaati
projelerinde;

a) Besytiz Tiirk Lirasi ile bin Tiirk Lirasi (bin Tuirk Lirasi haric) arasinda olan
konutlarin tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde belirtilen
vergi orani,

b) Bin Tiirk Lirasi ve lizerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin birinci
fikrasinin (a) bendinde belirtilen vergi orani

uygulanir.

(ii) Yap1 ruhsati 1/1/2017 tarihinden (bu tarih dahil) sonra alinan konut
insaati projeleri ile kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri
tarafindan ihalesi 1/1/2017 tarihinden itibaren yapilacak konut insaati
projelerinde;

a) Bin Tiirk Lirasi ile iki bin Tiirk Liras1 (iki bin Tiirk Lirasi dahil) arasinda olan
konutlarin tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde belirtilen
vergi orani,

b) iki bin Tiirk Lirasinmin iizerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin
birinci fikrasinin (a) bendinde belirtilen vergi orani

uygulanir.[8]

(11 Seri nolu KDV Genel Uygulama Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair
Teblig'in 9.maddesiyle eklenen paragraf; Yiirtirliik 15.02.2017)3065 sayili
Kanunun (10/a) maddesinde, mal teslimi ve hizmet ifasi hallerinde, malin
teslimi veya hizmetin yapilmasi; (10/b) maddesinde, malin tesliminden veya
hizmetin yapilmasindan 6nce fatura veya benzeri belgeler verilmesi
hallerinde, bu belgelerde gosterilen miktarla sinirli olmak lizere fatura veya
benzeri belgelerin diizenlenmesi aninda vergiyi doguran olayin meydana
gelecedi hiikiim altina alinmistir.
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(11 Seri nolu KDV Genel Uygulama Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair
Teblig'in 9.maddesiyle eklenen paragraf; Yiiriirliik 15.02.2017)Konut
tesliminden once fatura diizenlenmesi halinde, faturada gésterilen miktarla
sinirli olmak lizere fatura veya benzeri belgelerin diizenlenmesi aninda
vergiyi doguran olay meydana geleceginden bu faturada gosterilen KDV'nin
beyan edilip 6denmesi gerekmektedir. Konutun fiilen teslim edildigi tarih ile
faturanin diizenlendigi tarihte konuta iliskin gecerli olan KDV oranlarinin
farkli olmasi durumunda, faturanin diizenlendigi tarihte gecerli olan KDV
orani esas alinacaktir. Dolayisiyla faturanin diizenlendigi tarihte gecerli olan
oran esas alinarak hesaplanan KDV'de, konutun fiilen teslim edildigi tarihte
gecerli olan KDV oranina gére herhangi bir diizeltme yapilmayacaktir.”

2.2.Bu Mevzuata Gore Konutlarda, 05.05.2018 - 31.10.2018 Tarihleri Arasinda
Uygulanacak KDV Oranlari:

05.05.2018 - 31.10.2018 TARIHLERi ARASINDA %1 ORANA TABi TUTULACAK
KONUTLAR:

Net 150 m2’yi gecmeyen ve buyuksehir sinirlan icerisinde olmayan tum
konutlar,

Bliyiiksehir sinirlan icinde de olsa arsasinin emlak vergi degerine
bakilmaksizin 2. simif, 3. simf veya basit insaat seklindeki net 150 m2’yi
asmayan konutlar,

Buyuksehir sinirlan icinde de olsa, yap1 ruhsati 01.01.2013 tarihinden once
alinmis olan ve net alan1 150 m2’yi gecmeyen, luksluk derecesine
bakilmaksizin tum konutlar,

Buyuksehir sinirlarinda olmakla beraber 6306 sayili Kanun uyarinca “rezerv
yapi alani”, “riskli alan” veya “riskli yapilarin bulundugu yerler” olarak
belirlenmis yerlerde yapilan ve net 150 m2’yi gecmeyen tum konutlar, (
likslik derecesi onemli degildir. )

Buyuksehir sinirlan icinde de olsa, yap1 ruhsat1 01.01.2013 ile 31.12.2016
tarihleri arasinda alinmis olup arsasinin metrekare emlak vergi degeri
insaat ruhsatinin alindig tarih itibariyle 500 TL’nin altinda olan ve net alam
150 m2’yi gecmeyen konutlar, ( arsa degeri daha yiiksek olsa dahi liiks veya
1. sinif insaat olmayan konutlar da bu kapsamdadir. )

Buyuksehir sinirlar icinde de olsa, yap1 ruhsati 01.01.2017 tarihinden sonra
alinan konut insaati projeleri ile kamu kurum ve kuruluslar ile bunlarin
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istirakleri tarafindan ihalesi 01.01.2017 tarihinden itibaren yapilacak konut
insaat1 projelerine dahil ve arsasinin metrekare emlak vergi degeri insaat
ruhsatinin alindig tarih itibariyle 1000 TL’nin altinda olan, net alanm 150
m2’yi gecmeyen konutlar, ( arsa degeri daha yiiksek olsa dahi liiks veya 1.
sinif insaat olmayan konutlar da bu kapsamdadir. )

05.05.2018 - 31.10.2018 TARIHLERi ARASINDA %8 ORANA TABi TUTULACAK
KONUTLAR:

Yap1 ruhsat1 01.01.2013 ile 31.12.2016 tarihleri arasinda alinmis olup
arsasinin metrekare emlak vergi degeri insaat ruhsatinin alindig tarih
itibariyle 500 TL ile 1000 TL arasinda olan ve net alan1 150 m2’yi gecmeyen
buyuksehir sinirlan icindeki luks veya 1. simif konutlar,

Yap1 ruhsat1 01.01.2017 tarihinden sonra alinan buyuksehirlerdeki konut
insaat1 projeleri ile kamu kurum ve kuruluslan ile bunlarn istirakleri
tarafindan ihalesi 01.01.2017 tarihinden itibaren yapilacak konut insaati
projelerine dahil ve arsasinin metrekare emlak vergi degeri insaat
ruhsatinin alindigi tarih itibariyle 1000 TL ile 2000 TL arasinda olan, net
alam 150 m2’yi gecmeyen luks veya 1. simf konutlar,

ONEMLI NOTLAR:

> insaat ruhsati eski tarihli olmakla beraber, bu ruhsat KDV oranini
etkileyecek sekilde insaat kalitesinin yiikseltilmesi ( luks veya 1. simf
haline getirilmesi ) amach olarak sonradan revize edilmisse, ruhsat tarihi
olarak revize tarihine itibar edilir. KDV Genel Uygulama Tebligi’nin Ill/B-
2.1.1 no.lu bélimiinden ve Kararname hilkkmiinden anladigimiz kadariyla,
boyle bir durumda arsanin emlak vergi degeri bakimindan ruhsatin ilk
alindigr tarih goz oniinde tutulur.

> Net 150 m2’yi asmayan konutlar liiks veya 1. sinif insaat degilse, diger
kriterler ne olursa olsun %1 KDV oramna tabidir. Bir 6zelgede ° insaat
simfinin tespitinde, “....... . Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerinin
Takdirine Iliskin Tiiziik, Bina ingaat Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel ile 14
ve 64 seri no.lu Emlak vergisi Kanunu Genel Teblig’lerinde yer alan
aciklamalarin dikkate alinmasi gerekmektedir.” ifadesine yer
verilmektedir.

% stanbul Vergi Dairesi Bagkanligi’nin 20.06.2016 tarih ve 83001 sayil1 6zelgesi.
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05.05.2018 - 31.10.2018 TARIHLERi ARASINDA %18 ORANA TABI
TUTULACAK KONUT YOKTUR:

05.05.2018 - 31.10.2018 tarihleri arasinda %18 orana tabi tutulmasi
gereken konutlarin tiimii 2007/13033 sayili Kararnameye eklenen gecici 3
lincili madde ile %8 orana tabi hale getirildigi icin;

BU TARIH ARALIGINDA HIiCBIR KONUT %18 ORANA TABI TUTULMAYACAK,
150 M2’yi ASANLAR DA DAHIL OLMAK UZERE %18 ORAN GEREKTIREN TUM
KONUTLARDA %8 ORAN UYGULANACAKTIR.

2.3.Konutlarda, 01.11.2018 Tarihinden Sonra Uygulanacak KDV Oranlari:
Yeni bir degisiklik yapilmadig takdirde, 01.11.2018 ve daha sonra;

Yukandaki 1.1. no.lu bolimde yer verdigimiz mevzuatta %1 veya %8 orana
tabi olacagim belirtilen konutlar %1 veya %8 oranda,

Ayn1 mevzuata gore %1 veya %8 orana tabi olacagi hilkkme baglanmis
olmayan konutlar ile net alam 150 m2’yi gecen tum konutlar %18 oranda

KDV’ye tabi tutulacaktir.

3. KONUTLARDA KDV DOGURAN OLAYIN MEYDANA GELDIGI TARIH KONUTUN _
TESLIM EDILDIGI TARIHTIR VE PRENSIP OLARAK KDV ORANI BU TARIHTE GEGERLI
OLAN ORANDIR:

KDV Kanunu’nun 10 uncu maddesine gore mal teslimleri acisindan KDV’yi doguran
olay KDV’ye tabi malin teslim islemidir.

KDV Kanunu’nun 2 nci maddesinde “teslim” kavrami tanimlanmistir. Bu tamima
gore;

“ Teslim, bir mal tizerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket
edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesidir.”

Her ne kadar Medeni Kanun’a gore gayrimenkul milkiyetinin devri tapuda alici
adina tescil yapilmadigi siirece miimkiin olmamakla beraber, vergisel acidan konut
devirlerinde tapu tarihine degil konutun fiilen teslim edildigi tarihe bakilmaktadir.

insaattan satislarda konut tapusunun ne zaman verildigi KDV acisindan énem arz
etmemektedir. Nitekim konut satislarinda arsa pay1 tapusu insaat baslamadan
once dahi verilebilmekte veya arsa pay1 yahut kat miulkiyeti tapusu konutun
tesliminden yillar sonra devredilebilmektedir.
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Konut teslimleri genellikle alicinin veya vekilinin imzaladig1 teslim tutanagi ile
belgelenmektedir. Bu belgeleme KDV’nin dogus zamaninmi tevsik acisindan ve KDV
iadesi istenecek olan hallerde gerekli olmaktadir.

4. FATURANIN ERKEN KESILMESI YOLUYLA KDV DOGUSUNUN ONE CEKILMESI
BOYLELIKLE AVANTAJLI KDV ORANINDAN YARARLANILMASI MUMKUNDUR:

KDV Kanunu’nun 10 uncu maddesine gore KDV’yi doguran ana olay teslim islemi
olmakla beraber ayni maddenin ( b ) bendine gore fatura malin tesliminden once
diizenlendigi takdirde KDV teslimden once ( fatura kesimine bagli olarak ) erken
sekilde dogmaktadir.

Baska bir anlatimla faturay1 erken kesmek suretiyle KDV dogusunu one cekmek
mimkindir. Bu konu “MAL TESLIM EDILMEDEN VEYA HIZMET TAMAMLANMADAN
ONCE

FATURA KESILEBILIR Mi ?” baslikli yazimizda detayli olarak aciklanmistir. ™

Yukanidaki 1 no.lu béliimde belirttigimiz gibi 05.05.2018 - 31.10.2018 tarihleri
arasinda %18 orana tabi konutlarin %8 oranla teslim edilebilmesi seklinde bir gecici
imkan getirilmistir.

31.10.2018 tarihi itibariyle henuz teslim asamasina gelmemis olan %18 orana tabi
konutlarin bu tarih ve oncesinde faturasi kesilmek suretiyle s6z konusu gecici
imkandan yararlanilmas1 miimkiindir. Bu husus KDV Genel Uygulama Tebligi’nin
[11/B-2.1.1. no.lu bolumde teyit edilmis bulunmaktadir.

Faturanin erken kesilmesi KDV’nin dogmasini saglamakla beraber, insaat¢iya
faturanin kesildigi ay itibariyle KDV iade hakki vermez. KDV iadesi konutun
fiilen alicisina teslim edildigi ay itibariyle (veya yil kapandiktan sonra yillik
bazda) istenebilir.

5. KONUTUN TAMAMLANMAMIS HALDE TESLIM EDILMESI DURUMUNDA KDV ORANI :

Bir yapinin konut olarak nitelendirilebilmesi ve konutlara ait KDV oranina tabi
tutulabilmesi icin konutun kullanima hazir halde alicisina teslim edilmesi gerekir.

Yap1 ruhsati konut olarak alinmis olsa dahi, tamamlanmamis halde bina veya
bagimsiz bolim tesliminde KDV oran %18’dir.

Nitekim, bir 6zelgede "“....NATAMAM vaziyetteki insaatin devri islemi ........
lizerinden genel oranda (%18) KDV hesaplanmasi gerekmektedir.”

By yazimiz, Miikellefin Dergisi’nin Aralik 2004 sayisinda yaymlanmistir.

! Ankara Vergi Dairesi Bagkanligi’nin 18.09.2013 tarih ve 1033 sayil1 Ozelgesi.
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Konut faturasinin erken kesildigi durumlarda indirimli oran uygulamasinin haklilik
kazanabilmesi icin faturaya konu konutun tamamlandiktan sonra teslimi
(tamamlanma taahhudu ve bu taahhudun yerine getirilmesi) sarttir.

6. KONUTUN NET ALANININ 150 M2’yi ASIP ASMADIGI KONUSUNDAKI KRITERLER VE
OLCUMLEME USULLERI:

Konutlarda KDV oraninin tespiti acisindan konutun net kullanim alaninin 150 m2’yi
asip asmadig1 onem arz etmektedir.

Yap1 insaat ruhsatlarinda binanin toplam brut alani belli bir anlayisa gore
hesaplanip belirtilmekle beraber briit alanin bagimsiz boliimlere dagilimi ve her
bir bagimsiz boliimiin net alanminin kag m2 oldugu insaat ruhsatlarinda
belirtilmemektedir.

Net alanin tespiti, belediyelerce onaylanmis olan insaat projelerine bakilarak ve
net alan tanim dikkate alinarak yapilan hesaplamalarla yapilmaktadir. Insaat
projeye uygun olarak yapilmissa, bu hesaplamalar gecerlidir. Ancak insaat projeye
aykiri olarak yapilmissa, ilgili konutun fiziki anlamdaki icten ice yuz olcumu ve net
alan tamimindaki detaylar vergisel acidan itibar edilecek metrekareyi ortaya
koymaktadir.

Konutlarda net alanin tanimlandig I11/B-2.1.3 no.lu Teblig boliimii, Damstay 4.
Dairesinin 11.05.2017 Tarih ve E.2014/4835, K.2017/2170 Sayili Karar ile iptal
edilmis olup, aym Karar uyarinca konutlarda net alan hesabinin, Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 tarafindan cikarilan “Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi”
dikkate alinarak yapilmasi gerekmektedir.

Nitekim'? bir 6zelgede su aciklama yapilmistir;

reeereseseennnens . Danistay Dérdlincti Dairesinin 10/12/2014 tarihli ve Esas No:
2014/4835 sayili Karar1 ile KDV Genel Uygulama Tebliginin (111/B-2.1.3)
boliimiiniin yiiriitmesi durduruldugundan ve bu Karar dava konusu islemin
yiriitilebilirligini tesis edildigi tarihten itibaren askiya aldigindan, KDV Genel
Uygulama Tebliginin anilan béliimiiniin tesis edildigi 1/5/2014 tarihinden sonraki
teslimlerde dikkate alinmasi miimkiin dedildir. Dolayisiyla, 1/5/2014 tarihinden
sonra yapilan konut teslimlerinde konutun net alaninin tespitinde Planli Alanlar
Tip Imar Yonetmeligi hiikiimlerinin dikkate alinmas1 gerekmektedir.”

“Planli Alanlar Tip imar Yonetmeligi”" nin 4/8-3 no.lu boliimiinde bagimsiz bolim
net alaninin hesap sekli soyle ifade edilmistir:

12 Karabiik Defterdarlik Gelir Miidiirliigii’niin 24.05.2017 tarih ve 13 sayil 6zelgesi.
1303.07.2017 tarih ve 30113 sayili Resmi Gazete’de yayinlanmustir.
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“3) Bagimsiz béliim net alani: icerden baglantili piyesleri ile birlikte bagimsiz
béliimiin icerisindeki bosluklar haric, duvarlar arasinda kalan temiz alan (Bu
alana; kapi1 ve pencere esikleri, 2.5 santimetreyi gecmemek kosuluyla siva
paylari, kolonlar, duman, ¢op, atik, tesisat ve hava bacalari ile 1sikliklar,
bagimsiz bélim icindeki asansor ve galeri bosluklari, tesisat odasi, merdivenlerin
altlarinda 1.80 metre yiiksekliginden az olan yerler, tek bagimsiz bolimlii
mdistakil binalarda bagimsiz béliim icindeki otopark, siginak, odunluk, komdirliik,
hidrofor ve aritma tesisi alani, su ve yakit deposu ve kazan dairesi dahil edilmez.
Acik cikmalar, balkonlar, zemin, cati ve kat teraslari, kat ve cati bahceleri gibi en
az bir cephesi acik olan mekanlar ile ayni katta veya farkli katta olup bagimsiz
boliimiin eklentisi olan mekanlar ile ortak alanlar bagimsiz béliim net alani icinde
degerlendirilmez. Bagimsiz béliimiin i¢cten baglantili olarak cati aralari dahil
birden fazla katta yer alan mekanlardan olusmasi halinde bu katlardaki bagimsiz
béliime ait alanlar birlikte degerlendirilerek bagimsiz béliim net alani bulunur.)”

7. %1 VEYA %8 ORANLA TESLIM EDILEN KONUT NEDENLI OLARAK ISTENECEK KDV
IADELERI ILE ILGILI HATIRLATMALAR:

indirimli KDV orani uygulanarak konut teslim edilmesi nedeniyle ortaya cikan KDV
iadesi, mevcut KDV iade turleri icinde en detayl olamdir.

Asagida olusturdugumuz listede, bu zorlu isleme iliskin baz1 hatirlatmalar yer
almaktadir.

» Belli bir ayda %1 veya %8 oranla konut teslimi yapilmissa ve ayn1 ayda devrolan
KDV var ise, teslim edilen konut icin yuklenilen KDV’den, konut tesliminde
hesaplanan KDV’nin indirilmesi ile bulunan tutar, devrolan KDV’yi gecmemek
kaydiyla KDV iade talebine konu edilebilir.

> lade aylik olarak istenecekse, iade tutarinin en erken konutun indirimli oranda
KDV’li olarak teslim edildigi ay beyannamesinde gosterilmesi gerekir. (yil icinde
birden fazla aya ait iade tutar toplami y1l kapanmadan onceki herhangi bir ay
beyannamesinde de gosterilebilir.)

> ladenin istenebilmesi icin iadenin istendigi aya ait tiim KDV indirimlerini
gosteren indirim listesi ile iade hesabina konu yuklenimleri iceren yuklenim
listesinin, satis faturalar listesinin, yillik KDV iadesi hesaplama tablosunun
elektronik ortamda diizenlenip gonderilmesi gerekmektedir.

> Indirimli oran konulu diger KDV iade tiirlerinde yil icinde nakit iade istenmesi
mumkin olmamakla beraber, sadece konutlar acisindan yil icinde de iadenin
nakit olarak istenmesi miimkiindiir. (KDV Genel Uygulama Tebliginin 111/B.3.2.5.
no.lu bolumii)
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> lade yil kapandiktan sonra istenmisse, yillik bazli iade s6z konusu olur. Bu
durumda en erken yeni yiin Ocak ay1, en gec yeni yilin Kasim ay1
beyannamesinde olmak lzere yillik iade talebinde bulunulmasi mumkundur. (yil
icinde aylik iade istenmis olmakla beraber, bu iade ile ilgili islemler yilin
sonuncu gunu itibariyle tamamlanmamissa, iade yillik hale donusur.)

> lade ister mahsup suretiyle ister nakden istenmis olsun, talebin kabul
edilebilmesi icin teminat mektubu verilmesi sarttir. ( Aksi halde incelemeye
sevk islemi yapilir ve iade icin incelemenin bitmesinin beklenmesi gerekir. )
Teminat mektubunun meblagi normalde iadesi istenen KDV nin %100 udilir.
Ancak aranan sartlar saglandig1 takdirde indirimli teminat uygulanmasi miimkiin
oldugu gibi, artinmli teminat vermek suretiyle iade islemlerinin mzlandirilmas
mumkundur. ( Indirimli ve artinmli teminat uygulamasi hakkinda
www.bdo.com.tr adresli web sahifemizdeki KDV 6 isimli e-kitabimizin 32 nci
maddeye iliskin bolimiine bakiniz. )

> Teminat mektubu iadenin alindig1 veya mahsubun yapildigi tarihten itibaren 6
ay icinde YMM tasdik raporunun ibrazi suretiyle ¢ozulebilir. Mukellefin YMM
tasdik raporu hazirlatacagi secenegini isaretlemedigi hallerde teminat mektubu
vergi inceleme raporu ile ¢cozulur. Artirnmli teminat verilen hallerde teminatin
¢ozumu prensip olarak YMM raporu ile gerceklesir. Ancak YMM raporunun 6 aylik
surede ibraz edilmemesi durumunda “ivedilikle” incelemeye sevk islemi yapilir.

> KDV iadesi isteyecek olan firma, teslim ettigi konut nedeniyle yiklendigi
KDV’leri elektronik ortamda listelemesi gerekecegi icin, konut insaatinin
baslangicindan itibaren, indirimli oranla satilacak konutlara yonelik KDV
indirimlerinin ayn bir alt hesap veya hesaplar acilarak bu hesaplara
kaydedilmesinde yarar vardir. Aynm binada farkli KDV oranlarina tabi bagimsiz
boliimler varsa, binanin tiimii icin yiiklenilen KDV, bagimsiz boliim briit
alanlarinin ruhsattaki toplam briit alana gore oranlan dikkate alinarak ( oranti
yoluyla ) her bir bagimsiz boliime isabet eden KDV yiiklenim tutar bulunabilir.

> Yeminli mali musavir tasdik raporu ibraz edilen hallerde raporu hazirlayacak
YMM mukellefin tam tasdikini Ustlenmis olan YMM’dir. Ilgili donem icin tam
tasdik sozlesmesi yapilmis olan hallerde YMM’nin rapora baglayabilecegi iade
tutan sinirsizdir.

» Tam tasdik yaptirmayan mukellefler istedikleri herhangi bir YMM’ye KDV iade
raporu hazirlatabilirler. Bu durumda YMM’nin rapora baglayabilecegi iade tutan
2018 wyili icin (yillik olarak) 1.124.000 TL’dir.

> Yukarida yaptigimiz hatirlatmalarin konutlara iliskin KDV iadeleri hakkindaki
tim bilgiyi icermedigi aciktir. Daha detayli bilgi icin web sahifemizdeki KDV 6
isimli e-kitabimizin 29 uncu maddeye iliskin 5 no.lu bolumine ve KDV iadeleri
hakkindaki genel anlatimin bulundugu 32 nci madde ile ilgili boliime bakilabilir.
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8. SONUC:

Net alanm 150 m2’yi gecmeyen tum konutlar uzun sure %1 oranda KDV’ye tabi
tutulmustur. Daha sonra yapilan degisiklikle net 150 m2’yi gecmeyen konutlarin
bazilan %1, bazilan %8, bazilar %18 orana tabi hale getirilmistir.

Mayis 2018 ayinda cikarilan iki kararnameden ilki ile, %18 orana tabi konutlar
31.10.2018 tarihine kadar %8 orana tabi kilinms, ikinci kararname ile de
isyerlerinin KDV orani yine 31.10.2018 tarihine kadar gecerli olmak uzere %8’
indirilmistir.

Oran indirimleri ve istisna hiikiimleri, KDV uygulamasini agir sekilde zedelemekte,
Idare’yi de mukellefleri de cok yormaktadir.

Yukaridaki aciklamalarda goriildiigii gibi oran indirimine konu edilmis bir tek mal
turid dahi, sahifelerce anlatim gerektiren detay yaratabilmektedir.

Radikal bir kararla, ¢ok gerekli olmayan tum KDV oran indirimlerinin ve KDV
istisnalarinin yururlukten kaldinlmasi isabetli olacaktir.

Konut KDV orani acgisindan ozet goruslerimiz soyledir;
insaat sektorii ekonomide canlilik saglamakla beraber, mal veya hizmet tretimine
yonelik olmayan insaatin kalkinma unsuru olmadigi, sadece bir tiiketim tiirii oldugu

unutulmamalidir.

Liksliik derecesine ve bulundugu yere bakilmaksizin net 150 m2 alt1 konutlarin
uzun siire %1 orana tabi tutulmasi dogru olmamistir.

Konutlarda genis capli sekilde uygulanan KDV indirimi, Hazine aleyhine verdigi
fiskal sonuclar yaninda, KDV uygulamasinda da ciddi sorunlar yaratmistir.

Bize gore KDV indirimi sosyal gerekcelerle net 100 m2 alti ve luks olmayan, luks
yerlerde olmayan konutlarla sinirli tutulmali ve indirim oranm %8 olmaliydi.
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