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ilgi : 24/05/2019 tarihli Ozelge Talep Formu,

ilgide kayith 6zelge talep formunuzda, 4/8/2017 tarihli ve ... no.lu yapi ruhsatlarindaki 43120 ada ve 11
parselde yer alan A ve B bloklardaki ofis ve/veya isyeri olarak ruhsatlandirilan toplam 73 adet bagimsiz
bélimin niteliginin 3194 sayilh imar Kanununun gecici 16 nci maddesi dogrultusunda konut olarak
tescillendigi, imar barisindan faydalanilarak yapr kayit belgesi ile niteligi mesken (konut) olarak
degistirilen ve tapu kayitlarinda mesken olarak yer alan s6z konusu bagimsiz bélimlerin tesliminde
uygulanmasi gereken katma deger vergisi (KDV) orani ile bunlardan net alani 150 m? altinda olan
bagimsiz bélimlere iliskin indirim yoluyla giderilemeyen KDV'nin iadeye konu edilip edilemeyecegi

hususunda Baskanligimiz gérisunin bildirilmesi istenmektedir.

3065 sayili KDV Kanununun;

-1/1 inci maddesinde, ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde Turkiye'de

yapilan teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi tutulacagi,

-2/1 inci maddesinde, teslimin bir mal Uzerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket

edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere devredilmesi oldugu,

-10 uncu maddesinin (a) bendinde, vergiyi doguran olayin, malin teslimi veya hizmetin yapilmasi ile (b)
bendinde ise malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan 6nce fatura veya benzeri belgeler verilmesi
hallerinde, bu belgelerde gésterilen miktarla sinirli olmak Uzere fatura veya benzeri belgelerin

dizenlenmesi ile meydana geldigi,

-29/2 nci maddesinde ise, 28 inci madde uyarinca Cumhurbaskani tarafindan vergi orani indirilen teslim
ve hizmetlerle ilgili olup yili icerisinde indirilemeyen ve tutari Cumhurbaskaninca tespit edilecek siniri

asan verginin Hazine ve Maliye Bakanhginin tespit edecedi usul ve esaslara gore iade edilecegi

hikdm altina alinmistir.
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Ote yandan, indirimli orana tabi islemlerden kaynaklanan KDV'nin iadesine iliskin usul ve esaslara KDV
Genel Uygulama Tebliginin "indirimli Orana Tabi islemlerde iade Uygulamasi" baslikl (l11/B-3.) bélimiinde

yer verilmistir.

Mal ve hizmetlere uygulanan KDV oranlari, 3065 sayili Kanunun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak maddede yer alan sinirlar dahilinde, 700 sayili Kanun Hikmtinde Kararname ile degismeden

once Bakanlar Kurulu, degisiklik sonrasinda ise Cumhurbaskani tarafindan belirlenmektedir.

Bu kapsamda KDV oranlari, 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karan (BKK) eki (1) sayil listede yer alan
teslim ve hizmetler icin % 1, (Il) sayili listede yer alan teslim ve hizmetler icin % 8, bu listelerde yer

almayan vergiye tabi islemler icinse % 18 olarak uygulanmaktadir.

S6z konusu BKK eki (1) sayil listenin 11 inci sirasinda, net alani 150 m2'ye kadar konut teslimlerinde % 1

oraninda KDV uygulanacagdi belirtilmistir.

Ancak, ayni Kararin 1 inci maddesinin 6 nci fikrasinda; "(l) sayili listenin 11 inci sirasinda yer alan net
alani 150 m2'ye kadar konutlardan; 10/7/2004 tarihli ve 5216 sayih Buyuksehir Belediyesi Kanunu
kapsamindaki buayUksehirlerde (16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donusturtlmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile
riskli yapilarin bulundugu yerler haric), liks veya birinci sinif insaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan
revize edilip insaat kalitesinin yilkseltilmesi hali de dahil olmak lzere, yapi ruhsatinin alindigi tarihte,
Uzerine yapildigi arsanin 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine

istinaden tespit edilen arsa birim m? vergi degeri;

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

projelerinde;
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a) Besylz Turk Lirasi ile bin Turk Lirasi (bin Tlrk Lirasi hari¢c) arasinda olan konutlarin tesliminde bu

maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde belirtilen vergi orani (%8),

b) Bin Turk Lirasi ve Uzerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin (a) bendinde

belirtilen vergi orani (%18),

uygulanir.

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

projelerinde;

a) Bin Tiark Lirasi ile iki bin TUrk Lirasi (iki bin Tlrk Lirasi dahil) arasinda olan konutlarin tesliminde bu

maddenin birinci fikrasinin (¢) bendinde belirtilen vergi orani (% 8),

b) iki bin TUrk Lirasinin Gzerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin (a) bendinde

belirtilen vergi orani (% 18),

uygulanir."

karari yer almaktadir.

Ayrica, aynl Karara 2018/11674 sayili BKK ile eklenen ve 2018/11750 sayili BKK ile degistirilen gecici 3
Uncl maddede; % 18 oraninda KDV'ye tabi konutlarin 5/5/2018 tarihinden, is yerlerinin (bina ve/veya
bagimsiz bolim seklinde olanlar) ise 18/5/2018 tarihinden itibaren 31/10/2018 tarihine kadar (bu tarih
dahil) teslimlerinde % 8 oraninda KDV uygulanmasina hukmedilmis; 287, 535 sayili Kararlarin ardindan

son olarak 843 sayili Cumhurbaskani Karari ile bu stire 31/12/2019 tarihine kadar uzatiimistir.
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Diger taraftan; 6zelge talep formunuz ekinde yer alan;

-Yenimahalle Belediye Baskanligi tarafindan A Blok icin tanzim edilen 4/8/2017 tarihli ve 321-3 no.lu yap!i
ruhsatinda; parselin kullanim amacinin "konut+ticaret", bagimsiz bélim sayisinin 56 adet mesken, 2
adet ofis ve isyeri, 1 adet ortak alan (kapici dairesi), B Blok icin tanzim edilen 4/8/2017 tarihli ve 321-2
no.lu yapi ruhsatinda ise; parselin kullanim amacinin "konut+ticaret", bagimsiz bolim sayisinin 81 adet

ofis ve isyeri olarak tescil edildigi,

- Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan dizenlenen 20/10/2018 tarihli ve 2193211 no.lu yap! kayit
belgesinde; 3194 sayili imar Kanununun gecici 16 nci maddesi dogrultusunda, beyaniniza gére 58 adet
bagimsiz bolim sayisinin tamami igin konut ibaresine yer verildigi, 20/10/2018 tarihli ve 2192603 no.lu
yap! kayit belgesinde ise, yapinin karma (konut+ticari) olarak belirlendigi ve konut bagimsiz bolim

sayisinin 71 adet, ticari bagimsiz bélim sayisinin ise 10 adet olarak diizenlendigi

anlasiimistir.

Buna gore, A bloka ait yapi ruhsatinda ofis ve isyeri olarak gérinen 2 adet, B bloka ait yapi ruhsatinda
ofis ve isyeri olarak gériinen 71 adet bagimsiz bélimin niteligi imar Barisi ile konuta déniisse dahi;
insaat ruhsatinin konut olarak degil, ofis ve isyeri olarak verildigi, bu tasinmazlarin fiili durumda isyeri
olarak kullanilabilecegi, verilen insaat ruhsatinin da bu tasinmazlarin isyeri olarak kullanilmasini mimkun
kildig1 ve isyeri olarak kullaniimak (zere satin alinabilecegi hususlarn dikkate alindiginda, KDV oran
uygulamasi bakimindan ilgili tasinmazlarin konut olarak degerlendirilmesi mimkin bulunmamaktadir. Bu
cercevede, s6z konusu ofis ve isyerlerinin tesliminde %18 [gecici doneme (18/5/2018-31/12/2019)

tekabul eden teslimlerde %8] oraninda KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

Ote yandan, 1/1/2017 tarihinden sonra (4/8/2017) alindigi anlasilan A bloka iliskin yapi ruhsatinda yer
alan 56 adet meskenden net alani 150 m?'nin altinda olanlarin tesliminde, 2007/13033 sayili BKK'nin 1
inci maddesinin 6 nci fikrasi hikmUnin de dikkate alinmasi suretiyle KDV oraninin belirlenmesi gerektigi

tabiidir.
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Buna gore, Sirketinizin indirimli orana tabi teslimlerinden kaynaklanan KDV'nin iadesinin, yukarida yer
alan aciklamalar cercevesinde (gecici doneme tekabll eden KDV oran indirimi de dikkate alinarak)

degerlendiriimek suretiyle talep edilmesi mimkindur.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargl ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi verilmis ise bu

Ozelge gecersizdir.

(%) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz
dolayisiyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin

gecikme faizi hesaplanmayacaktir.

Bu metin Mevzuat Bankasi (mevzuat.vergibulustayi.com) araciligiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmf islemlerde Resmt

Gazete metni esastir. — 17.09.2026
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