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BAGIMSIZ DENETIM VE YEMINLI MALI MUSAVIRLIK LTD. STI.

SINERJI SIRKULER RAPOR

Sirkiiler Tarihi: 02.09.2022
Sirkiiler No :2022/17

KONUT VE ARSA-ARAZI TESLIMLERINDE UYGULANACK KDV
ORANLARINDA SON DURUM

Bilindigi lizere 29 Mart 2022 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 5359 sayili Cumhurbagkani
Karar1 ile konut teslimlerinde uygulanmakta olan KDV oranlari ile arsa ve arazi teslimlerinde

uygulanan oranlarda degisiklikler yapilmistir.
1 Nisan 2022 tarihinden itibaren gecerli olmak {izere;

a) Konutlarin net alaninin 150 m2'ye kadar olan kisminda KDV oran1 %8 olarak; konut net

alanmin 150 m2'yi asan kisim igin ise %18 olarak uygulanacaktir.
2) Arsa ve arazi teslimlerinde KDV oran1 %18'den %8'e diistiriilmiistiir.

3) 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde
doniisiim projeleri ¢ercevesinde yapilan konutlarin net alaninin 150 m2'ye kadar olan kismi

i¢cin ise KDV orani1 %1 olarak belirlenmistir.

Anilan Karar 1 Nisan 2022 itibariyle yiiriirliige girmis olup Kararin yiiriirliik tarihinden once
yap1 ruhsat1 alinmis veya kamu kurum ve kuruluslar ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi
yapilmis projeler kapsaminda insa edilen konutlar i¢in asagida detaylari agiklanan degisiklik

oncesi KDV uygulamalarina devam edilecektir.

Bahsolunan degisiklikler sonrasinda 1 Nisan 2022 tarihinden itibaren konut ve arsa/arazi

teslimlerinde uygulanacak olan KDV oranlar agagidaki sekilde belirlenecektir:
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1) Yap1 Ruhsati 1.4.2022°den Once Alinmis ya da Kamu Kurum ve Kuruluslan ile
Bunlarin Istirakleri Tarafindan Thalesi 1.4.2022°den Once Yapilmis Projeler
Kapsaminda Insa Edilen Konutlarda KDV Oram Uygulamas::

Net alan1 150 m2'ye kadar konut teslimlerinde konut;
a) Biiyiiksehir belediye siirlar1 diginda ise veya,
b) Liiks veya birinci sinif ingaat olarak yapilmamigsa veya,

C) 6306 sayili yasa kapsaminda riskli yap1 niteliginde ya da rezerv alanda ya da riskli alanda

ise veya,

d) S6z konusu konutun arsasi kamu kurum ve kuruluslart ya da bunlarin istiraklerince

1.1.2013 oncesi yapilmis ihalelerden alinmigsa veya,

e) Ruhsatinin sonradan revize edilip ingaat kalitesinin yiikseltilmesi hali de dahil olmak iizere
yap1 ruhsatinin alindig1 tarihte, iizerine yapildigi arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi

Kanunu’nun 29. maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m2 vergi degeri;

Yapi ruhsati 1/1/2013 ila 31/12/2016 tarihleri arasinda alinan konut insaati projelerinde;

Bes yiiz Tiirk Lirasina kadar olan (Bes yiiz Tirk Liras1 harig)

Yap:1 ruhsati 1/1/2017 tarihinden (bu tarih d&ahil) sonra alinan konut insaati

projelerinde;

Bin Tiirk Lirasina kadar olan (Bin Tiirk Lirasi haric) konutlarin tesliminde %1,

Ruhsatinin sonradan revize edilip insaat kalitesinin yiikseltilmesi hali de dahil olmak iizere
yapt ruhsatinin alindigi tarihte, iizerine yapildigi arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi

Kanunu’nun 29 uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m2 vergi degeri;
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a) Yapi ruhsat1 1/1/2013 ila 31/12/2016 tarihleri arasinda alinan konut ingaati projelerinde Bes

Yiiz Tirk Lirast ile Bin Tiirk Liras1 (bin Tiirk Liras1 hari¢) arasinda olan

b) Yapi ruhsati 1/1/2017 tarihinden (bu tarih dahil) sonra alinan konut ingaat1 projelerinde Bin
Tiirk Liras1 ile Iki bin Tiirk Lirasina kadar olan (iki bin Tiirk Liras1 hari¢) konutlarin

tesliminde %8 oraninda,

yukaridakiler disinda kalanlarda ise %18 oraninda (eski uygulamada oldugu gibi)
KDV uygulanacaktir.

2. Yap1 Ruhsati 1.4.2022°’den Sonra Alinmus ya da Kamu Kurum ve Kuruluslan ile
Bunlarin Istirakleri Tarafindan 1ihalesi 1.4.2022°den Sonra Yapilmus Projeler

Kapsaminda insa Edilen Konutlarda KDV Oram Uygulamasi:

a) Konutlarin 150 metrekareye kadar olan kismi i¢in %8; asan kismi igin ise %18 oraninda

KDV uygulanacaktir.

b) S6z konusu konut 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkindaki
Kanun kapsaminda ise 150 metrekare’ye kadar olan kismi %]1; asan kismi %18 oraninda

KDV’ye tabi tutulacaktir.
C) Arsa ve arazi teslimlerimde %8 oraninda KDV uygulanacaktir,

d) Konut ve arsa/arazi disindaki her tiirlii gayrimenkul tesliminde ise (ofis, diikkan vb. is yeri

teslimleri gibi) %18 oraninda KDV uygulamasina devam edilecektir.
Ornek 1:

KDV miikellefiyeti bulunmayan Bay (A), miiteahhit (B) A.S. ile 20/5/2020 tarihinde
Kastamonu’daki arsast i¢in arsa payi (kat) karsiligi ingaat sdzlesmesi imzalamis ve bu

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

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

igsyerinden 2’sini 20/5/2022 tarihinde teslim almustir.
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(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 perakende satis
olmas1 nedeniyle maliyet bedeline %10 ilave etmek suretiyle sirasiyla 4.400.000 TL ve

1.650.000 TL olmak tizere toplam 6.050.000 TL bedel hesaplamistir.

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
(1.650.000x%18) 297.000 TL KDV olmak iizere toplam 341.000 TL KDV hesaplanacaktir.

Bay (A)’nin miiteahhit (B) A.S."'ye arsa tesliminde ise KDV hesaplanmayacaktir.

S6z konusu arsanin KDV miikellefiyeti bulunmayan Bay (A) yerine (C) Ltd. Sti."'ye ait olmasi
durumunda, arsa payr karsiligt konut ve igyerlerinin arsa sahibine teslim tarihi
olan 20/5/2022 tarihinde, (B) A.S.'ninbagimsiz bolimler i¢in 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. S$ti. tarafindan arsa

pay1 i¢in %8 oraninda KDV hesaplanmasi gerekecektir.
Ornek 2:

(D) A.S. aktifinde kayith arsa i¢in miiteahhit (B) A.S. ile 17/5/2022 tarihinde arsa pay1 (kat)
karsilig1 insaat sozlesmesi imzalamis ve bu sozlesmeye iliskin yapi ruhsati 24/5/2022

tarihinde alinmistir.

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 {izere) 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 %S5 ilave etmek suretiyle konutlar i¢in sirastyla 2.000.000 TL ve
2.400.000 TL, isyerleri icin 1.000.000 TL olmak iizere toplam 5.400.000 TL bedel
hesaplamistir. Bu durumda (B) A.S. tarafindan arsa sahibine teslim edilen konutlara ve

igyerlerine iligkin;
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- 4 adet 140 m2’lik konut i¢in: (2.000.000x%8)=160.000 TL,

- 4 adet 160 m2’lik konut i¢in (her bir konutun 150 m2’lik kismina isabet eden bedel
tizerinden %8, 150 m2’yi gegen kismina ise %18 KDV):

(2.400.000x150/160x%08)+(2.400.000x10/160x%18)=180.000+27.000=207.000 TL,
- 2 adet isyeri i¢in: (1.000.000x%18)=180.000 TL

olmak tizere 5.400.000 TL bedel i¢in toplam (160.000+207.000+180.000)=547.000 TL KDV

hesaplanacaktir.

KDV miikellefi arsa sahibi (D) A.S.nin aldig1 konut ve isyerlerinin karsilig1 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 %S5 ilave etmek
suretiyle bulunan 5.400.000 TL iizerinden %8 oraninda (5.400.000x%8) 432.000 TL KDV

hesaplanacaktir.

Saygilarimizla,

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