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SINERJI SIRKULER RAPOR

Sirkuler Tarihi: 26.09.2024
Sirktler No 1 2024/19

KONUT, ARSA-ARAZI VE i$S YERI TESLIMLERINDE UYGULANACAK KDV
ORANLARINDA SON DURUM

Bilindigi tizere 29 Mart 2022 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 5359 sayili Cumhurbaskani
Karar1 ile konut teslimlerinde uygulanmakta olan KDV oranlari ile arsa ve arazi teslimlerinde
uygulanan oranlarda degisiklikler yapilmis; uygulamaya iliskin agiklamalara ise 41 Seri No.lu

Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebliginde (KDVGUT) yer verilmistir.

Ote yandan 7346 sayih Cumhurbaskan1 Karar1 10.07.2023 tarihinden (bu tarih dahil)
uygulanmak iizere ile II Sayili Liste icin KDV oran1 %8 den %10’a, genel KDV orani ise
%18’den %20’ye yiikseltilmistir.

Bahsolunan degisiklikler sonrasinda son durum itibartyla konut, arsa/arazi ve is yeri

teslimlerinde uygulanacak olan KDV oranlar1 asagidaki sekilde belirlenecektir:

1) Yapi1 Ruhsati 1.4.2022°den Once Ahnmis va da Kamu Kurum ve Kuruluslar ile

Bunlarin istirakleri Tarafindan ihalesi 1.4.2022°den Once Yapilmis Projeler

Kapsaminda inga Edilen Konutlarda KDV Orani:

Konut net alani,
a) Biiyiiksehirler disinda yer alan 150 m2’ye kadar konut teslimleri i¢in %01

b) Biiyiiksehirlerde yer alan 150 m2’ye kadar konut teslimlerinde;
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1. 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapi1 alami ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlere

iliskin konut teslimlerinde %01,

2. Liiks veya birinci sinif insaat olarak yapilan (sonradan revize edilenler dahil) konut
teslimlerinde; lizerine yapildig1 arsanin Emlak Vergisi Kanununa gore tespit edilen arsa birim

m?2 vergi degert;
- Yap1 ruhsat1 01/01/2013 — 31/12/2016 tarihleri arasinda alinan konut insaat projeleri i¢in;

e 500 TL’nin altinda olan konut teslimlerinde %1
e 500 -1.000 TL (1.000 TL hari¢) arasinda olan konutlarn teslimlerinde %610
e 1.000 TL ve Uzeri igin %20

- Yapi ruhsat1 01/01/2017 tarihinden sonra alinan konut insaat projeleri i¢in;

e 1.000 TL’nin altinda olan konut teslimleri i¢in %1
e 1.000-2.000 TL (2.000 TL dahil) arasinda olan konut teslimleri i¢cin %10

e 2.000 TL tuzerinde olan konutlarin teslimlerinde %20

- Yap1 ruhsat1 01.01.2013 tarihi 6ncesinde alman konut insaat projeleri icin Emlak Vergisi

Kanununa gore tespit edilen arsa birim m2 vergi degeri dikkate alinmadan %01
¢) 150 m2’nin iizerindeki konut teslimlerinde teslimin tamamu i¢in genel KDV orani (%620)
uygulanacaktir.

2. Yap1 Ruhsat1 1.4.2022°’den Sonra Alinmis va da Kamu Kurum ve Kuruluslari ile

Bunlarin istirakleri Tarafindan ihalesi 1.4.2022°den Sonra Yapilmis Projeler

Kapsaminda insa Edilen Konutlarda KDV Orani Uygulamasi:

Konutun net alaninin;

1. 150 m2 veya daha az olmast durumunda %10
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2. 150 m2’den fazla olmasi durumunda ise satis bedelinin 150 m2’ye kadar olan kismi

i¢in %10, 150 m2’nin {izerindeki kismi igin %20

3. 6306 sayil1 Kanun kapsaminda rezerv yap1 alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile

riskli yapilarin bulundugu yerlerde doniisiim projeleri i¢in;
a) 150 m2 veya daha az olmas1 durumunda %1

b) 150 m2’den fazla olmasi durumunda ise satis bedelinin 150 m2’ye kadar olan kismi

icin %01, 150 m2’nin iizerindeki kismi igin %20 KDV oran1 uygulanacaktir.
Ornek 1:

KDV mikellefiyeti bulunmayan Bay (A), miteahhit (B) A.S. ile 20/5/2020 tarihinde
Kastamonu’daki arsasi i¢in arsa payi (kat) karsili§i insaat sézlesmesi imzalamig ve bu

sozlesmeye iligkin yap1 ruhsat1 27/5/2020 tarihinde alinmustir.

S6z konusu sozlesmeye goOre arsa sahibi Bay (A), insa edilen 20 konuttan 8’ini ve 5

isyerinden 2’sini 20/9/2024 tarihinde teslim almistir.

(B) A.S., Vergi Usul Kanunu'nun 267. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki
maliyet bedeli esasina gore arsa sahibine verecegi 8 konut ve 2 igyeri i¢in perakende satis
olmas1 nedeniyle maliyet bedeline %10 ilave etmek suretiyle sirasiyla 4.400.000 TL ve
1.650.000 TL olmak Uzere toplam 6.050.000 TL bedel hesaplamustir.

Insa edilen konutlarin 150 m2’nin altinda oldugu varsayimiyla, (B) A.S. tarafindan arsa
sahibine teslim edilen konutlara iliskin (4.400.000x%1) 44.000 TL KDV, isyerlerine iliskin
(1.650.000%x%20) 330.000 TL KDV olmak uzere toplam 374.000 TL KDV hesaplanacaktir.

Bay (A)’nin miteahhit (B) A.S.'ye arsa tesliminde ise KDV hesaplanmayacaktir.
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S6z konusu arsanin KDV miikellefiyeti bulunmayan Bay (A) yerine (C) Ltd. Sti."'ye ait olmas1
durumunda, arsa payr karsiigi konut ve igyerlerinin arsa sahibine teslim tarihi
olan 20/9/2024 tarihinde, (B) A.S.nin bagimsiz boliimler i¢cin Vergi Usul Kanunu'nun
267. maddesinin ikinci fikrasinin ikinci sirasindaki maliyet bedeline %5 ilave etmek suretiyle
bulacagi bedel (4.200.000 + 1.575.000= 5.775.000 TL) iizerinden, (C) Ltd. Sti. tarafindan arsa
pay1 i¢in %10 oraninda KDV hesaplanmas1 gerekecektir.

Ornek 2:

(D) A.S. aktifinde kayith arsa i¢in miteahhit (B) A.S. ile 17/5/2022 tarihinde arsa payi (kat)
karsilig1 insaat sozlesmesi imzalamis ve bu sodzlesmeye iliskin yapi ruhsati 24/5/2022

tarihinde alinmustir.

S6z konusu sézlesmeye gore arsa sahibi (D) A.S. insa edilecek 20 konuttan 8’ini (4 adedinin

net alan1 140 m2, 4 adedinin net alan1 160 m2 olmak iizere) ve 5 isyerinden 2’sini alacaktir.

(B) A.S., Vergi Usul Kanunu'nun 267. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki
maliyet bedeli esasina gore arsa sahibine verecegi 8 konut ve 2 isyeri i¢in toptan satis olmasi
nedeniyle maliyet bedeline %5 ilave etmek suretiyle konutlar i¢in sirasiyla 2.000.000 TL ve
2.400.000 TL, igyerleri i¢in 1.000.000 TL olmak fizere toplam 5.400.000 TL bedel
hesaplamistir. Bu durumda (B) A.S. tarafindan arsa sahibine teslim edilen konutlara ve

isyerlerine iliskin;
- 4 adet 140 m2’lik konut igin: (2.000.000x%10)=200.000 TL,

- 4 adet 160 m2’lik konut i¢in (her bir konutun 150 m2’lik kismma isabet eden bedel
uzerinden %10, 150 m2’yi gegen kismina ise %20 KDV):

(2.400.000%x150/160x%10)+(2.400.000x10/160x%20)=225.000+30.000=255.000 TL,

- 2 adet igyeri i¢in: (1.000.000x%20)=200.000 TL
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olmak (izere 5.400.000 TL bedel i¢in toplam (200.000+255.000+200.000)=655.000 TL KDV

hesaplanacaktir.

KDV miikellefi arsa sahibi (D) A.S.nin aldig1 konut ve igyerlerinin karsiligi olarak (B) A.S.ye
yapmis oldugu arsa payr tesliminde konut ve isyerlerinin Vergi Usul Kanunu'nun
267. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan ikinci siradaki maliyet bedeline %5 ilave etmek
suretiyle bulunan 5.400.000 TL Gzerinden %10 oraninda (5.400.000x%10) 540.000 TL KDV

hesaplanacaktir.

3. Net Alan Hesabu:

Konut teslimlerinde uygulanacak KDV oran1 net m2 hesabina gore degismektedir.
KDVUGT’nun net alanla ilgili belirlemelerin yapildigi 11I/B-2.1.3 Bolimi Danistay
Dordlncu Dairesinin 2/3/2017 tarihli ve Esas No: 2014/4835, Karar No: 2017/2170 sayili
karari ile iptal edilmis, 41 Seri No.lu KDVGUT ile ilgili bolim “Bagimsiz boliim net alani,
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhginin “Planli Alanlar Imar Yonetmeligine gore

hesaplanir” seklinde yeniden diizenlenmistir.

Planli Imar Yonetmeliginin 4/3.maddesinde bagimsiz béliimiin net alan1 “Icerden baglantili
pivesleri ile birlikte bagimsiz béliimiin icerisindeki bosluklar hari¢, duvarlar arasinda kalan
temiz alan (Bu alana; kapt ve pencere esikleri, 2.5 santimetreyi ge¢cmemek kosuluyla siva
paylari, kolonlar, duman, ¢op, atik, tesisat ve hava bacalari ile 1sikliklar, bagimsiz béliim
icindeki asansor ve galeri bosluklari, tesisat odasi, merdivenlerin altlarinda 1.80 metre
viiksekliginden az olan yerler, tek bagimsiz boliimlii miistakil binalarda bagimsiz béliim
icindeki otopark, siginak, odunluk, kémiirliik, hidrofor ve aritma tesisi alani, su ve yakit
deposu ve kazan dairesi dahil edilmez. A¢ik ¢ikmalar, balkonlar, zemin, ¢ati ve kat teraslari,
kat ve ¢ati bahgeleri gibi en az bir cephesi a¢ik olan mekanlar ile aymi katta veya farkh katta
olup bagimsiz boliimiin eklentisi olan mekanlar ile ortak alanlar bagimsiz boliim net alani
icinde degerlendirilmez. Bagimsiz boliimiin i¢ten baglantili olarak ¢ati aralar: dahil birden
fazla katta yer alan mekanlardan olusmast halinde bu katlardaki bagimsiz boliime ait alanlar

birlikte degerlendirilerek bagimsiz béliim net alant bulunur)” seklinde tanimlanmuigtir.
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4. isyeri Teslimlerinde Uygulanacak KDV Orani:

Konut ve arsa/arazi disindaki her tiirli gayrimenkul tesliminde (ofis, diikkan vb. is yeri

teslimleri gibi) genel oranda (%20) KDV uygulamasina devam edilecektir.

5. Arsa ve Arazi Teslimlerinde Uygulanacak KDV Orani:

Arsa ve arazi teslimlerinde %10 oraninda KDV uygulanacaktir,

6. Fiili Teslimden Once Faturanin Diizenlenmesi Durumu:

Konuya iligkin KDVGUT’un III/B-2.1.1 bolumiinde; konut tesliminden once fatura
diizenlenmesi halinde faturada gosterilen miktarla sinirli olmak iizere fatura veya benzeri
belgelerin diizenlenmesi aninda vergiyi doguran olaymm meydana gelecegi, bu faturada
gosterilen KDV’nin beyan edilip 6denmesi gerektigi; konutun fiilen teslim edildigi tarih ile
faturanin diizenlendigi tarihte konuta iliskin gegerli olan KDV oranlarinin farkli olmasi
durumunda faturanin diizenlendigi tarihte gecerli olan KDV oranmin esas alinacagi,
dolayisiyla faturanin diizenlendigi tarihte gegerli olan oran esas alinarak hesaplanan KDV’de
konutun fiilen teslim edildigi tarihte gecerli olan KDV oranina gore herhangi bir diizeltme

yapilmayacag1 ifade edilmistir.

Saygilarimizla,

SINERJI
Bagimsiz Denetim
Damismanhk ve Yeminli
Mali Miisavirlik Ltd. Sti.
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