BEYAZ ESYALL, _I(I.iMAI.I, _.ll_ll(IlZil.i KONUT SATISLARININ KATMA
DEGER VERGISI KARSISINDAKI DURUMU

I-GIRIS :

Gunlmuizde isletmeler iktisadi faaliyetlerini genisletme, emsal isletmelerle rekabet
edebilme, liretim veya satisini yaptiklari mallara olan talebi koruma veya artirma amaciyla
cesitli pazarlama yontemleri kullanmaktadirlar. Pazarlama yéntemlerine her sektorde
oldugu gibi, insaat sektoriinde de, yaygin olarak basvurulmaktadir. insaat sektériinde
kullanilan s6z konusu pazarlama yéntemlerinden birisi de, insa edilen konutlarin beyaz
esyali, klimali, jakuzili vb. oturulmaya hazir olarak satiimasidir.

Ote yandan, KDV Kanunu’nun 29. maddesinin 2. fikrasina gore, indirimli orana tabi islemler
dolayisiyla yiklenilen ve indirim yoluyla giderilemeyen KDV’nin Bakanlar Kurulu’nca tespit
edilecek siniri agan kismi yil iginde vergilendirme dénemleri itibariyle mahsuben, yili igcinde
mahsuben iade edilemeyen tutarlar ise izleyen yil igcinde mikellefin istegine bagh olarak
nakden ya da mahsuben iade edilebilmektedir. indirimli oran kapsamindaki islemlerden birisi
de, net alani 150 mz'ye kadar olan konut teslimleridir. Net alani 150 mz’ye kadar olan konut
teslimleri % 1 KDV'ye tabi bulunmaktadir.

Uygulamada, net alani 150 m%nin tzerinde olan konut teslimlerinde problem bulunmamakla
birlikte, net alani 150 m*ye kadar olan konutlarin yukarida belirtildigi sekilde beyaz esyal,
klimali, jakuzili vb. olarak dogrudan oturulmaya hazir durumda satildigi hallerde, bu teslime
uygulanacak KDV orani, konutla birlikte satilan beyaz esya, klima, jakuzi vb. nedeniyle
yuklenilen KDV’lerin indirimli oran uygulamasindan kaynaklanan iadeye dahil edilip
edilmeyecegi konularinda problemlerle karsilasiimaktadir.

Asagida, beyaz egsyali, klimali, jakuzili vb. olarak dogrudan oturulmaya hazir durumda
satilan konutlarin KDV karsisindaki durumu incelenecek, Maliye Bakanligi’'nin da gorusline
yer verilerek kisisel gorislerimiz belirtilecektir.

I1- BEYAZ ESYALI, KLIMALI, JAKUZILI VB. OLARAK OTURULMAYA HAZIR
SATILAN KONUTLARIN KDV KARSISINDAKI DURUMU :

A- KONUT TESLIMLERINE UYGULANACAK KDV ORANININ TESPITI

1- Genel Olarak Konut Teslimlerine Uygulanacak KDV Orani

Bilindigi lzere, ticari faaliyet kapsaminda teslim edilen konutlar KDV Kanunu’nun 1/1.
maddesine gore KDV’ye tabi olup, bu teslimlere uygulanacak KDV orani, konutun
metrekaresine gore degismektedir. Net alani 150 m*’ye kadar olan konut teslimlerine % 1,
net alani 150 m¥nin Uzerinde olan konut teslimlerine ise genel oranda (% 18) KDV
uygulanmaktadir.

2- Net Alanin Tanimi ve Bu Alanin Tespit Edilmesinde Dikkate Alinacak Kriterler
a- Genel Olarak Net Alan Tanimi

KDV uygulamasinda “net _alanin” tanimi 9 Seri No.lu KDV Genel Tebligi'nde yapiimistir.
Teblig’de yapilan agiklamalara gére “net alan” deyimi, faydali alani ifade etmektedir. Faydali
alandan maksat, konut icerisinde duvarlar arasinda kalan temiz alandir.




150 m”lik net alanin hesabinda, her bagimsiz birim ayri ayri dikkate alinacaktir. Ancak
balkon, kémiirliik, garaj, asansér boslugu vb. yerler, konutlardan ayri olarak kullanilama-
yacadgindan, bu yerler de 150 m”’lik net alanin hesabinda géz éniinde tutulacaktir. Sa-
manlk, ahir, odunluk, ekmek firini gibi yerler ise net alanin tespitinde dikkate
alinmayacaktir.

Ote yandan, Maliye Bakanhgi yayimladigi 30 Seri No.lu KDV Genel Tebligi’'nde; Balkon,
komurlik, garaj, asansor boslugu vb. yerlerin 150 m?lik sinirin hesabinda 3 Seri No.lu
Konut insaati ve Yatirnmlarda Vergi, Resim, Har¢ Muafiyet ve istisnasi Genel Tebligi’nin 4.
bolimiindeki aciklamalara gore tespit edilecegini aciklamistir.

Buna gore;
- Faydali alan konut icerisinde, duvarlar arasinda kalan temiz alandir.

- Faydali alan genel olarak duvar yizlerinde 2,5 cm siva bulundugu kabul edilerek, proje
Uzerinde gosterilmis bulunan kaba yapi boyutlarinin her birinden 5’er cm disidlmek
suretiyle hesaplanir.

Ancak konutlarda kapi ve pencere seritleri; Duman ve ¢op bacasi ¢ikintilari, 1sikhklar ve
hava bacalari; karkas binalardaki kolonlarin duvarlardan tasan disleri; Bir konuttaki
balkonlarin veya arsa zemininden 0,75 m’den yiiksek teraslarin toplaminin 2 m”si; Cok katli
binalarda yapilan ¢ekme katlarin etrafinda kalan ve ticaret bolgelerinde zemin katlarin
komsu hududuna kadar uzamasi ile meydana gelen teraslar; Cok kath binalarda genel giris,
merdiven, sahanliklar ve asansérler; iki kath tek ev olarak yapilan konutlarda i¢
merdivenlerin altinda 1,75 m yiiksekliginden az olan yerler; Bodrumlarda konut basina
bir adet, konutun bulundudu bina disinda konut basina 4 m*’den biiyiik olmamak iizere
yapilan kémiirliik veya depo; Kalorifer dairesi, yakit deposu, siginak, kapici veya kalorifer
dairesi, musterek hizmete ayrilan depo ¢camasirlik; bina icindeki garajlar ile bina disinda
konut basina 18 m*’den biiyiik olmamak iizere yapilan garajlar, faydali alan disindadir.

Bina disindaki kémirlik ve depolarin 4 m?yi, garajlarin 18 m®yi asan kismi ait olduklari
konutun faydali alanina dahil degildirler.

b- iki Kath ya da Dubleks Evlerin Durumu

Konut satislari ile ilgili KDV uygulamasinda, her bir bagimsiz bolim ve kat ayri ayri dikkate
alinmaktadir. iki kath bir evin her bir kati ayri ayri kullanilabilecek yapida ise, 150 m?¥lik net
alanin hesabinda her kat ayri ayri degerlendiriimekte, ancak, her iki kat birbirini
tamamlayici ve birbirine bagl ise, 150 m?lik net alanin hesabinda iki katin toplam alani
dikkate alinmaktadir. Ornegin, dubleks evler.

c- Bahgeli Evlerin Durumu

Bahgeli evlerin satisinda bahge g6z éniinde tutulmadan dogrudan konutun alani 150
m”’lik net alanin hesabinda dikkate alinmaktadir. Konutu cevreleyen arsa ve arazi ise, bu
konutun mutemmimi olarak kabul edilmektedir. Arsa ve arazinin ne kadarinin mitemmim
sayllacagl konusunun ise mahalli orfe gore tespiti gerekmektedir. Arsa ve arazinin ne
kadarinin mitemmim sayilacagl hususu her ne kadar mahalli 6rfe gore tespit edilecekse de,
kisisel gortsiimlize gére KDV uygulamasinda konutu cevreleyen arsa ve arazinin konutun
net alani ile orantili olmasi gerekir.

d- ikiz Evlerin Durumu

Gergekte bir ev (konut) olmasina karsilik tapuda birden fazla konut olarak gosterilen evlere,
ikiz evler denilmektedir. Genellikle bir kisinin veya ailenin kullanimina birakilan bu evlere



tek bir su, elektrik, dogalgaz sayaci baglanmakta, giris ve cikislar yine tek bir kapidan
saglanmaktadir. Bu tiir uygulamaya tamamen disik oranli KDV’'den yararlanmak Uzere
basvurulmaktadir.

KDV Kanunu hikimleri ve VUK'un 3/B maddesi dikkate alinarak, tapuda iki ev olarak
gosterilen ancak gergekte tek bir ev olan ikiz evlerde 150 m?’lik net alanin hesabinda, evin
toplam net alaninin dikkate alinmasi gerekmektedir.

B- BEYAZ ESYALI, KLIMALI, JAKUZILI VB. OLARAK OTURULMAYA HAZIR SATILAN
KONUTLARIN KDV KARSISINDAKI DURUMU

Yukarida da ifade edildigi tizere, muteahhitler/insaat sirketleri, reklam yapmak, kendilerine
olan talebi korumak, satiglari artirmak vb. amaglarla insa ettikleri konutlari bos (¢iplak)
olarak degil de, icine jakuzi koyarak, klima ve beyaz esya monte ederek liiks hale getirip
oturulmaya hazir bir vaziyette yliiksek bir katma deger yaratarak satabilmektedirler. Bu
satislara glinimuzde ¢ok sik olarak rastlanilmaktadir.

% 18 KDV’'ye tabi olan net alani 150 m?nin Gzerinde olan konut teslimlerinde problem
bulunmamakla birlikte, teslimleri % 1 KDV’ye tabi bulunan net alani 150 m%ye kadar olan
konutlarin beyaz egyal, klimali, jakuzili vb. olarak dogrudan oturulmaya hazir durumda
satildig hallerde, bu teslime uygulanacak KDV orani, konutla birlikte satilan beyaz esya,
klima, jakuzi vb. nedeniyle yiiklenilen KDV’lerin indirimli oran iadesine dahil edilip
edilmeyecegi konularinda tereddiitler bulunmaktadir.

Asagida Maliye Bakanhg’'nin goérisine yer verildikten sonra, konu hakkinda kisisel
gorisimiz ve degerlendirmemiz belirtilecektir.

1- Maliye Bakanligr’nin Goriisii

Maliye Bakanligi;

“Konutlarin beyaz esyali, klimali, jakuzili vb. olarak dogrudan oturulmaya hazir durumda
satildigi hallerde, jakuzi, mobilya, beyaz esya, tasinabilir klima gibi esya teslimlerinin
konut teslimi olarak dederlendirilmesinin miimkiin bulunmadigi, bu esyalarin tesliminde
esyanin tabi oldugu KDV oraninin uygulanmasi gerektigi, konut ile birlikte teslim edilen bu
esyalarin temininde édenen KDV’nin indirim konusu yapilabilecegi ancak konut satisina
iliskin iade hesabina dahil edilmeyecegi, konutlarin ortak kullanimina ait olan ve sosyal ve
kiiltiirel ihtiyacglari karsilamak iizere yapilan alanlara (havuz, bahge diizenlemesi, pergole
gibi) iliskin ddenen vergilerin ise indirim konusu yapilabilecedi, ancak konut satisina
iliskin iade hesabina dahil edilmeyecegi”

Gorustndedir (1).

2- Kisisel Goriisiimiiz ve Degerlendirmemiz

a- Maliye Bakanhgr'nin Konutlarin Jakuzili, Beyaz Esyali, Klimal Olarak Oturuma Hazir Halde
Satilmasina Yénelik Yaklagsiminin Yerinde Olmadigi

Maliye Bakanhgi’'nin


http://www.yaklasim.com/mevzuat/dergi/makaleler/20081012941.htm#(1)

“Konutlarin beyaz esyali, klimali, jakuzili vb. olarak dogrudan oturulmaya hazir durumda
satildig hallerde, jakuzi, mobilya, beyaz esya, tasinabilir klima gibi esya teslimlerinin konut
teslimi olarak degerlendirilmesinin mimkin bulunmadigi, bu esyalarin tesliminde egyanin
tabi oldugu KDV oraninin uygulanmasi gerektigi, konut ile birlikte teslim edilen bu esyalarin
temininde 6denen KDV’nin indirim konusu yapilabilecegi ancak konut satisina iliskin iade
hesabina dahil edilmeyecegi” seklindeki goriisiine katilmak mimkiin degildir.

KDV oranlarinin tespit edildigi 2007/13033 sayih Kararname’ye ekli (I) sayil listenin 11.
sirasinda, net alani 150 mz’ye kadar olan konut teslimlerinde % 1 KDV uygulanmasi
ongorulmustir. Anilan Kararname’de % 1 oran uygulamasi agisindan, konutun m?’si disinda
ayrica getirilmis ézel bir élciit bulunmamaktadir. insa edilen evin akilli ev olup olmadidi,
esyall olarak satilip satilamayacadi vb. hususlarin % 1 KDV orani uygulamasini etkileyip
etkilemeyecegi konusunda ayrica yapilmis yasal bir diizenleme de bulunmamaktadir.

VUK’un 3/A maddesinde de hiikme baglandigi tizere, vergi kanunlari lafzi ve ruhu ile hiilkiim
ifade eder ve lafzin agik olmadigl hallerde vergi kanunlarinin hikimleri, konulusundaki
maksat, hikimlerin kanunun yapisindaki yeri ve diger maddelerle olan baglantisi goz
oniinde tutularak uygulanir. inceleme konusu olayimizda ise, Kararname hiikmi baskaca
bir yorum yapilmasina gerek bulunmayacak kadar lafzen agiktir. Oran uygulamasinda
alinabilecek tek é&lgiit ise, satilan konutun m?’sidir. Kanun veya Kararname’de
ongorilmeyen bir olcltin, genelge ya da Ozelge tlr( idari tasarruflarla getirilmesi ise
kanunen mimkin degildir.

Ote yandan, konutlarin tamamen oturulmaya hazir bir sekilde tam donanimli ve esyali
olarak satilmasi bir pazarlama yontemi olup, dogrudan satislari ve satis bedellerini
artirmaktadir. Bu sekilde, satislara paralel olarak yaratilan katma deger de artmaktadir.

Kisisel gortisiimiize gére, konutlarin beyaz esyali, klimali, jakuzili vb. olarak dogrudan
oturulmaya hazir durumda satildigi hallerde, jakuzi, mobilya, beyaz esya, tasinabilir klima
gibi esya teslimlerinin konuttan ayri bir teslim olarak degerlendirilmesi mimkiin
bulunmadigindan, bu esyalarda dahil konut teslim bedeli lizerinden % 1 KDV hesaplanmasi
gerekir. Ayrica, konut satis bedelinin Maliye Bakanhgi’nin gériisii dogrultusunda ikiye
ayrilarak ayri ayri KDV hesaplanmasinin ise, Kanun’'un 20. maddesine gbére miimkiin
bulunmadigi gériisiindeyiz.

b- Maliye Bakanhgi’nin Konuta Dahil Edilerek Satilan jakuzi, Beyaz Esya, Klima vb.
Esyalar Nedeniyle Yiiklenilen KDV’leri iade Hesabindan Cikarmasinin Anayasa’ya Aykiri
Oldugu

Anayasamizin “Vergi Odevi” baslikli 73. maddesi hiikmii aynen asadidadir:

“MADDE-73: Herkes, kamu giderlerini karsilamak lizere, mall giiciine gére, vergi 6demekle
ylkimliidiir.

Vergi yiikiiniin adaletli ve dengeli dagilimi, maliye politikasinin sosyal amacidir.

Vergi, resim, har¢ ve benzeri mali yiikiimliiliikler kanunla konulur, degistirilir veya kaldirilir.

Vergi, resim, har¢c ve benzeri mali yiikiimliiliiklerin muaflik, istisnalar ve indirimleriyle
oranlarina iliskin hiikiimlerinde kanunun belirttigi yukari ve asadi sinirlar icinde degisiklik
yapmak yetkisi Bakanlar Kurulu’na verilebilir.”

Madde hikminin incelenmesinden de fark edilecegi lzere, Maliye Bakanhgi’nin iade
edilecek verginin sinirlandiriimasina veya kaldirilmasina yonelik bir yetkisi bulunmamaktadir.
Bu sekilde bir dizenleme, ancak ilgili Kanun’da degisiklik yapilmak suretiyle hayata



gecirilebilir. Aksine bir diizenleme, Anayasa’ya aykiridir. Dolayisiyla, Maliye Bakanhgi’'nin
iade edilecek verginin sinirlandirilmasina yonelik goriist yerinde degildir.

c- Havuz, Bahge Diizenlemesi vb. Ortak Kullanim Alanlarinin insasi Nedeniyle Yiiklenilen
KDV’lerin iade Hesabina Dahil Edilmemesine Yénelik Gériisiin Kanun’a Uygun Olmadigi

Maliye Bakanhgi’'nin

“konutlarin ortak kullanimina ait olan ve sosyal ve kiiltiirel ihtiyaclari karsilamak lizere
yapilan alanlara (havuz, bahge diizenlemesi, pergole gibi) iliskin 6denen vergilerin ise indirim
konusu yapilabilecegi, ancak konut satisina iliskin iade hesabina dahil edilmeyecegi”
eklindeki gortst de yerinde degildir.

Oncelikle sunu belirtmek gerekir ki, konutlarin ortak kullanimina ait olan ve sosyal ve kiiltiirel
ihtiyaglari karsilamak Uzere yapilan havuz, bahge gibi alanlarin insasi ile ilgili giderler,
konutlarin ingaat maliyetine dahil edilmekte ve konutlarin maliyetleri bu sekilde
hesaplanmaktadir. Bu husus, maliyetlerin tespiti bakimindan bir zorunluluktur. Konutlarin
maliyetine dahil edilmesi gereken ortak alanlar nedeniyle yiklenilen KDV’lerin, indirimli
orana tabi konut satislarindan dogan iade hesabina dahil edilmemesi seklindeki goris ve
uygulama, vyanlis olmasinin yani sira Kanun’a ve Anayasamiza da aykiridir. Maliye
Bakanligi'nin  bu konudaki gorisini yeniden degerlendirmesinde fayda oldugunu
distniyoruz.

n-sSsonNuveg :

Yukarida yapilan acgiklamalardan da fark edilecegi lzere, konutlarin beyaz esyali, klimali,
jakuzili vb. olarak dogrudan oturulmaya hazir durumda satildig1 hallerde, jakuzi, beyaz esya,
tasinabilir klima gibi esya teslimlerinin konuttan ayri bir teslim olarak degerlendirilmesi
miamkin bulunmadigindan, bu esyalar da dahil konut teslim bedeli Gzerinden % 1 KDV
hesaplanmasi gerektigi gorisiindeyiz. Maliye Bakanlig’'nin aksi yondeki gorisi yerinde
degildir. Cinki % 1 KDV oran uygulamasinin dayanagini olusturan Kararname’de, indirimli
oran uygulamasi bakimindan getirilen tek 6l¢lit, satilan konutun m?sidir. Kanun veya
Kararname’de 6ngoriilmeyen baska bir 6lcutiin, genelge ya da 6zelge tiri idari tasarruflarla
getirilmesi kanunen mimkdn degildir.

Ote yandan, konut satisindan ayri olarak degerlendirilmesi miimkiin bulunmayan ve konutla
birlikte satilan jakuzi, beyaz esya, tasinabilir klima gibi esyalar nedeniyle yiklenilen KDV’lerin,
indirimli oranda KDV’ye tabi konut satislarindan kaynaklanan iade hesabina dahil edilmesi
gerekir. Aksi yondeki Maliye Bakanligl gorisi ve diizenlemesi, Anayasa’ya aykiridir. Ayrica,
anilan Bakanhgin konutlarin insaat maliyetine dahil edilmesi gereken ortak alanlar nedeniyle
ylklenilen KDV’lerin, indirimli orana tabi konut satislarindan dogan iade hesabina dahil
edilmemesi seklindeki uygulamasi da, yanlis olmasinin yani sira Kanun’a ve Anayasa’ya
aykindir. Maliye Bakanlig'nin bu konudaki gorislerini ve uygulamalarini  yeniden
degerlendirmesinde fayda oldugunu disinlyoruz.
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