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KDV ORANI ACISINDAN KONUTUN NET ALANININ
NASIL TESPIT EDILECEG

I.  GIRiS:

NET ALANI 150 metrekareye kadar olan konutlar %1
oranda KDV ye tabi tutulmaktayd.

Daha sonra NET ALANI 150 m2’nin altinda olsa dahi bazi
konutlarin KDV orani %8 veya %18 e yukseltilmistir.

5359 sayili Cumhurbaskani karar ile insaat ruhsat1 1 Nisan
2022 ve daha sonra alinan tiim konutlarin NET ALANIN iLK
150 metrekaresi icin %8, (6306 sayili Kanun
kapsamindakiler icin %1) 150 yi asan NET metrekaresi icin
%18 KDV hesaplanmasi seklinde kademeli oran
uygulamasina gecilmistir.

Goruldigu gibi konut teslimlerinde KDV oramin ne oldugu,
KONUTUN NET ALANININ KAC METREKARE OLDUGU
sorusunun cevabina ihtiyac gostermektedir.
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Garantisi ile sinirli bir Birlesik Krallik
sirketi olan BDO International Limited’in
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 gortis 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, ¢alisanlari
ile yazarlar1 herhangi bir yiikiimliliik veya
sorumluluk kabul etmemektedirler.
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Konutlarda net alanin nasil hesaplanacaél_ hakkindaki teblig diizenlemesi
Danistay tarafindan iptal edilmis, Maliye Idaresi 41 nolu KDV Tebligi ile kendi
tanimindan vazgecmistir.

Konutlar icin gecerli NET ALAN, Cevre, $ehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanliginin “Planli Alanlar Imar Yonetmeligi” hiikiimlerine gore tesbit edilen
ve projede yazili olan net alandir.

. KONUTLARDA KDV ORANI:

1.  Insaat Ruhsati 1 Nisan 2022 Tarihinden Once Alinmis Olan Konutlarda KDV
Orani:

insaat ruhsat1 1 Nisan 2022 tarihinden 6nce alinmis olan konutlar icin gecerli
olan KDV oranlar hakkinda, daha oce bu dergide yayimlanmis olan bir yazimizi
isaret etmekle yetiniyoruz.

2. insaat Ruhsati Tarihi 1 Nisan 2022 ve Daha Sonra Olan Konutlar icin Gecerli
KDV Orani:

5359 sayili Cumhurbaskani kararinin 1 inci maddesiyle 2007/13033 sayili
Kararnamenin 6 nc1 maddesi yirirliikten kaldinldigi icin 1 Nisan 2022 tarihinde
veya daha sonra insaat ruhsati alinan KDV oraninin tespitinde,

- Konutun bliyiiksehirde olup olmadigi

- Liks veya 1 inci sinif insaat olup olmadigi ve

- Konutun bulundugu arsanin metrekare basina emlak vergisi degerinin ne
oldugu,

onemini kaybetmistir.
Yine 5359 sayili Kararin 4 unci maddesi ile 2007/13033 sayili Kararnameye ekli |

sayili istenin B/1l bolumiinde yer alan “net alam 150 m2’ye kadar olan konut
teslimleri” ibaresi kaldinlarak yerine yeni bir ibare konulmustur.

' Yaklasim Dergisinin Eyliil 2021 sayisinda yayimlanan “2022 YILINDA KONUT KDV ORANLARI
YUKSELEBILIR” baslikli yazimizin Ill nolu bolimii.
(www.denet.com.tr/yayinlarimiz/makaleler/mehmetmac/2022)
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1/B-11 no.lu pozisyondaki s6z konusu ibarenin eski ve yeni halleri asagidaki
tabloda gosterilmistir :

(1) SAYILI LISTENIN B/11iNCi | () SAYILI LISTENINB/11INCI
MADDESINDEKI iBARENIN ESKi HALI | MADDESINDEKI IBARENIN YENI HALI
“Net alan1 150 m2'ye kadar konu “16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili
LeSlimIeri eeeeeeeeeeeereereneenens Y Afet Riski Altindaki Alanlarin

Déndistiirtilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda rezerv yapi alani ve
riskli alan olarak belirlenen yerler
ile riskli yapilarin bulundugu
yerlerde donliistim projeleri
cercevesinde yapilan konutlarin net
alaninin 150 m2’ye kadar olan kismi

”

Boylelikle 1 Nisan 2022 tarihinde veya daha sonra insaat ruhsat1 alinmis olan ve
6306 sayili Kanun kapsaminda bulunan konutlarin KDV orani,

Konut net alaminin 150 m? lik kismina isabet eden bedel kismi icin %1
150 m? yi asan net alana isabet eden bedel kismi icin %18
olarak belirlenmistir.

Konutun 6306 sayili Kanun kapsaminda olmamasi halinde 5359 sayili Kararin 9
uncu maddesi uyarinca,

Konut net alaninin 150 m2 lik kismina isabet eden deger kismi icin %8 ,

150 m? yi asan kisma isaber eden deger kismi icin %18 KDV oram uygulanacaktir.

insaat ruhsat1 1 Nisan 2022 ve daha sonraki tarihlerde alinan konutlar icin
gecerli yeni kademeli KDV uygulamasi hakkinda 41 nolu KDV Genel Tebliginin 1
ve 12 nci maddelerinde yeterli aciklama ve ornekler mevcuttur.

DENET DUYURU
Say1 : 2022/064-02




IBDO

KONUTUN NET ALANI “PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGI”ne GORE
BELIRLENECEKTIR:

Gerek eski rejimde gerekse 5359 sayili Kararin yiirirlige kondugu 01.04.2022
tarihinden sonra insaat ruhsati alinan konutlara iliskin yeni rejimde, konut KDV
oranlarinin tespitinde NET ALANIN KAC METREKARE OLDUGU onem tasimaktadir.

Net alanin nasil hesaplanacagi KDV Genel Uygulama Tebliginin 111/B-2.1.3.
bolumunde duzenlenmisti.

Net alan hesabinin nasil yapilacagi teknik bir konu oldugu, Hazine ve Maliye
Bakanligi’nmin bu konuda tarif yapmasinin dogru olmadigi gerekcesiyle acilan
dava sonucunda Damistay, Tebligin s6z konusu boliminii iptal etmisti. 2

41 no.lu KDV Tebliginin 13. Maddesi ile Maliye idaresi bu Damstay kararina
uyum gostererek kendi net alan tanimindan vazgecmis ve bunun yerine Danistay
kararinda isaret edilen Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginin
cikardig “Planli Alanlar imar Yénetmeligi” nde yer alan net alan tamiminin
esas alinacagin kabul etmistir.

Planli Alanlar imar Yonetmeligi’nin 3 4/3 lincii maddesinde su tanima yer
verilmistir:

“3) Bagimsiz bolim net alani: icerden baglantili piyesleri ile birlikte bagimsiz
béliimiin icerisindeki bosluklar haric, duvarlar arasinda kalan temiz alan (Bu
alana; kap1 ve pencere esikleri, 2.5 santimetreyi gecmemek kosuluyla siva
paylari, kolonlar, duman, ¢ép, atik, tesisat ve hava bacalari ile 1sikliklar,
bagimsiz béliim icindeki asansor ve galeri bosluklari, tesisat odasi,
merdivenlerin altlarinda 1.80 metre yiiksekliginden az olan yerler, tek
bagimsiz boliimlii miistakil binalarda bagimsiz bélim icindeki otopark, siginak,
odunluk, kémdiirliik, hidrofor ve aritma tesisi alani, su ve yakit deposu ve kazan
dairesi dahil edilmez. Acik ¢ikmalar, 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 boliimiin
icten baglantili olarak cati aralar1 dahil birden fazla katta yer alan
mekanlardan olusmasi halinde bu katlardaki bagimsiz béliime ait alanlar
birlikte degerlendirilerek bagimsiz béliim net alani bulunur.)”

Yonetmelikte net alan tamimi ile ilgili baska hukimler de bulunmakla beraber
yukaridaki tanimi zikretmekle yetiniyoruz.

2 Damstay Dordiincii Dairesi’nin 11.05.2017 tarih ve E.2014/4835, K.2017/2170 sayil1 Karari.
303.07.2017 tarih ve 30113 sayili Resmi Gazetede yayimlanmistir.
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Ciinkii ayn1 Yonetmeligin 57/3 {incii maddesi ile BAGIMSIZ BOLUM NET ALANININ
MIMARI PROJEDE VE APLIKASYON PROJESINDE, TANIMLARA UYGUN OLARAK
GOSTERILMESI ZORUNLU KILINMISTIR. (Bu hiikiim 03.07.2017 tarihinden dnce
yurirlikte olan Yonetmeliklerde de vardi.)

Baska bir anlatimla konutun net alanin gorebilmek icin projedeki net alan
bilgisi boliimiine bakilmas yeterlidir.

IV. SONUC:

Konutlarda KDV oran1 hakkindaki hiikiimler 1 Nisan 2022 tarihine kadar baz
degisimlere ugramis ve oran tespitinde konutun insaat ruhsatinin alindig1 tarih
icin gecerli mevzuat esas alinmistir.

5359 say1li Cumhurbaskani Karar ile insaat ruhsat1 1 Nisan 2022 veya daha sonra
alinan konutlarda konut net alamnin 150 m? lik kismina tekabiil eden KDV
matrahi icin %8 (Konut 6306 sayili Kanun kapsaminda ise bu matrah kismi icin
%1), 150 m? yi asan net alana tekabiil matrah kismi icin %18 KDV oram
uygulanmasi hukmu getirilmistir.

Konut KDV oraninin belirlenmesinde ihtiya¢ duyulan NET ALAN, konutun
projesindeki ilgili bolume bakilarak tespit edilebilmektedir.

Maliye idaresinin kendi tanimindan vazgecmis olmasi ve yerine bu basit ve
isabetli net alan tespit seklini kabul etmesi uygun olmustur.
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