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1- Giris

Baskanligimiza intikal eden olaylardan, tasinmaz teslimlerinde KDV uygulamalarina iliskin bazi
tereddiitlerin oldugu anlasilmis ve asagidaki hususlarin agiklanmasina gerek duyulmustur.

2- Konuyla Ilgili Yasal Hiikiim ve Diizenlemeler

KDV Kanununun 1 inci maddesine gore tasinmazlarin;

- ticari, zirai, mesleki faaliyet kapsamindaki teslimleri,

- bu faaliyetler kapsamina girmese dahi miizayede mahallerindeki satiglari,

KDYV nin konusuna girmektedir.

Bu hiikiimler ¢ercevesinde, ticari nitelik tasimayan veya en az iki isteklinin katilimi suretiyle
miizayede yoluyla yapilmayan taginmaz satigslart KDV nin konusuna girmediginden vergiye tabi
bulunmamaktadir. Ornegin, bir kisinin 6zel miilkiyetine konu bir tasinmazi, baska bir kisi veya
kuruma satmasi, ticari faaliyet kapsaminda bir islem olmadigindan KDV ye tabi tutulmayacaktir.
KDV oranlari, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye dayanilarak 30/12/2007 tarih ve

26742 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesi ile
Kararnameye ekli I sayili listede yer alan teslim ve hizmetler i¢in %1, II say1l listede yer alan teslim



ve hizmetler i¢in % 8, bu listelerde yer almayan vergiye tabi iglemler i¢in % 18 olarak tespit edilmistir.

S6z konusu Kararname Eki I sayil listenin 11 inci sirasinda "Net alam 150 m? ye kadar konut
teslimleri”" ibaresi yer almaktadir. Bu itibarla, KDV ye tabi tasinmaz teslimlerinde KDV orani; net
alam 150 m?yi asmayan konutlar igin % 1, 150 m” yi asan konutlar ile m* smirlamasi olmaksizin diger
biitlin taginmazlar i¢in % 18 dir.

Ote yandan, KDV Kanununun 17 nci maddesinin 4 numaral fikrasinin;

-(p) bendinde, Hazinece yapilan tasinmaz teslimi ve kiralamalari, irtifak hakki tesisi, kullanma izni ve
On izin verilmesi islemleri,

-(r) bendinde, kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin miilkiyetinde, en az iki tam
yil slireyle bulunan istirak hisseleri ile taginmazlarin satis1 suretiyle gerceklesen devir ve teslimler,

KDV den istisna edilmistir. Ancak, Kanunun 17/4-r maddesindeki istisna hiikmii, istisna kapsamindaki
kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin, bu amagla aktiflerinde bulundurduklar taginmaz ve igtirak
hissesi teslimleri i¢in gegerli degildir.

Ayrica, 5904 sayili Kanunun 13 {incii maddesinin (b) bendi ile KDV Kanununun 17/4-k maddesinde
yer alan "konut yap1 kooperatiflerinin iiyelerine konut teslimleri" ibaresi madde metninden ¢ikarilmis;
5904 sayili Kanunun 16 nc1 maddesiyle KDV Kanununa eklenen gegici 28 inci maddede de, "Bu
maddenin yiiriirliige girdigi tarihten (3/7/2009) 6nce bina insaat ruhsati almis olan konut yap1
kooperatiflerince, liyelerine yapilan konut teslimleri katma deger vergisinden miistesnadir." hiikkmiine
yer verilmigtir.

3. Uygulamada Ortaya Cikan Tereddiitlerle Tlgili Aciklamalar
3.1. Miizayede Yoluyla Yapilan Tasinmaz Satislar1

Icra daireleri, mahkeme satis memurluklar, belediyeler ve diger kamu veya dzel hukuk tiizel kisileri
tarafindan miizayede yoluyla yapilan taginmaz (konut veya daire, isyeri, arsa, arazi) satiglari ile
tasinmaz niteligini haiz diger mal ve haklarin satis1 KDV Kanununun 1/3-d maddesine gére KDV ye
tabidir.

Miizayede yoluyla satilan net alan1 150 m? ye kadar konutlar % 1 oraninda KDV ye tabidir. 150 m” lik
alanin hesabinda 30 Seri No.lu KDV Genel Tebliginin (E) boliimiinde agiklandig1 gibi, genel olarak
duvar yiizlerinde 2,5 cm siva bulundugu kabul edilerek, proje lizerinde gosterilmis bulunan kaba yap1
boyutlarinin her birinden 5 er cm. diistilecektir.

Ancak, konutlarda kap1 ve pencere seritleri, duman ve ¢6p bacasi ¢ikintilari, 1sikliklar ve hava
bacalar1; karkas binalardaki kolonlarin duvarlardan tasan disleri; bir konuttaki balkonlarin veya arsa
zemininden 0,75 m den yiiksek teraslarin toplaminin 2 m” si; ok katli binalarda yapilan ¢ekme
katlarin etrafinda kalan ve ticaret bolgelerinde zemin katlarin komsu hududuna kadar uzamasi ile
meydana gelen teraslar; ¢ok katli binalarda genel girig, merdiven, sahanliklar ve asansorler; iki katl
tek ev olarak yapilan konutlarda i¢ merdivenlerin altinda 1,75 m yiiksekliginden az olan yerler;



bodrumlarda konut bagina bir adet, konutun bulundugu bina disinda konut basmna 4 m* den biiyiik
olmamak {iizere yapilan komiirliik veya depo; kalorifer dairesi, yakit deposu, siginak, kapici ve
kalorifer dairesi, miisterek hizmete ayrilan depo, camasirlik; bina i¢indeki garajlar ile bina disinda
konut basina 18 m? den biiyiik olmamak iizere yapilan garajlar, net alan disinda kalacaktir.

Bina disindaki komiirliik ve depolarin 4 m* yi, garajlarin 18 m®yi asan kismu, ait olduklar1 konutun net
alanina dahil edilecektir.

Satilan konutun bahceli olmasi halinde 150 m? lik alanin hesabinda ilke olarak bahce g6z Onlinde
bulundurulmayacak, konutun bagimsiz olarak kullanilmaya esas her bir boliimii tek basina dikkate
aliacaktir. Konutu ¢evreleyen arsa ve arazi, bu konutla birlikte degerlendirilecek ve konutun tabi
oldugu oranda KDV ye tabi olacaktir. Konutla birlikte degerlendirilecek arsa ve arazinin biiyiikligii
ise mahalli orf ve adete gore tespit edilecektir.

Tapu sicilinde bahgeli ev, bahgeli konut gibi ibarelerle kayitli taginmazlarin {izerinde fiilen ve
kullanilabilir halde konut bulunmamasi halinde, bu tasinmazlarin konut olarak nitelendirilmesi
miimkiin olmadigindan, arsa veya arazi sayilmak suretiyle genel oranda (%18) KDV ye tabi tutulmasi
gerekmektedir. Ote yandan, tapu sicilinde arsa ve arazi olarak kayitli bulunan tasinmazlarin iizerinde,
kullanilabilir halde konut oldugu takdirde de bu satisin yukaridaki agiklamalara gére konut sayilacagi
tabiidir.

Ornek 1:

Izale-i siiyu (paydasligin giderilmesi) talebiyle agilan bir davada, gorevli ve yetkili mahkeme
tarafindan 145 m? toplam alam olan 650 m” bahgesi bulunan 2 katli ahsap evin satilmasina karar
verilmistir. Satigsa konu evin her bir katinin bagimsiz boliim olarak kullanilma imkani1 yoktur.

Mahkemenin kararina gore yapilacak bu satis islemi, KDV Kanununun 1/3-d maddesi uyarinca katma
deger vergisine tabidir. Mahkeme satis memurlugunca 650 m* bahg¢enin mahalli 6rf ve adete gore evle
birlikte degerlendirilmesi halinde, evin net alan1 da 150 m”yi gegmediginden satis bedeli iizerinden %
1 oraninda KDV hesaplanip, beyan edilecektir. S6z konusu bahgenin bu kapsamda
degerlendirilmemesi ve ev ile bahge bedelinin ayristirilmasi halinde, ev ve bahge ayr1 ayr dikkate
alinarak vergilendirilecektir. Bu ayristirmanin yapilmamasi halinde ise satilan taginmaza % 18
oraninda KDV uygulanacaktir.

Diger taraftan, bu tiir satiglarda, alicinin paydaslardan birisi olmas1 halinde, bu kisiye diisen pay
bakimindan teslimin olmadig1 dikkate alinarak, s6z konusu paya diisen bedelin toplam satis bedelinden
diisiilmesi gerekmektedir.

Ornek 2:

Bir mahkeme tarafindan, tapu sicilinde 120 m? kagir ev olarak kayitl bulunan kullanilamaz haldeki
tasinmazin agik artirma yoluyla satilacagi duyurulmustur.

Tasinmaz teslimlerinde teslime konu tasinmazin islem tarihi itibariyle gecerli fiili durumunun dikkate
alinmas1 gerekmektedir. Yukaridaki 6rnekte belirtilen tasinmaz tapuda "kagir ev" olarak goriinmekle



birlikte, evin teslim tarihi itibariyle kullanilamaz halde olmasi nedeniyle, miizayede yoluyla yapilan bu
satis konut degil, arsa teslimi olarak kabul edilecek ve genel oranda vergiye tabi tutulacaktir.

Diger taraftan, konut olarak projelendirilen, insaat ruhsat1 da konut olarak alinan insaatlarin heniiz
tamamlanmadan arsa pay1 veya kat irtifaki lizerinden satislari, konut sayilacak ve net alan1 dikkate
almarak yukaridaki agiklamalar ¢ercevesinde KDV ye tabi tutulacaktir.

3.2. Konut Yap1 Kooperatiflerinin Uyelerine Konut Teslimi

5904 sayili Kanunun 13 {incii maddesinin (b) bendi ile KDV Kanununun 17/4-k maddesinde yer alan
“‘konut yap1 kooperatiflerinin liyelerine konut teslimleri" ibaresi madde metninden ¢ikarilmig; 5904
sayili Kanunun 16 nc1 maddesiyle KDV Kanununa eklenen gecici 28 inci maddede de, ‘‘Bu maddenin
yuriirliige girdigi tarihten 6nce bina insaat ruhsati almis olan konut yap1 kooperatiflerince, iiyelerine
yapilan konut teslimleri katma deger vergisinden miistesnadir." hitkmiine yer verilmistir.

Konuya iligskin olarak 113 Seri No.lu KDV Genel Tebliginin 4 iincii boliimiinde gerekli agiklamalar
yapilmistir.

Bu gergevede, 5904 sayili Kanunun yiirtirliik tarihi olan 3/7/2009 dan 6nce bina insaat ruhsati almis
olan konut yap1 kooperatiflerinin iiyelerine yapacaklari konut teslimleri m* biyiikliigiine
bakilmaksizin KDV den istisna olacaktir. Ancak, 3/7/2009 tarihinden sonra insaat ruhsati1 alan konut
yap1 kooperatiflerinin net alan1 150 m? ye kadar konut teslimleri % 1, diger tasinmaz teslimleri ile
150 m? nin tizerindeki konut teslimleri ise % 18 oraninda KDV ye tabi tutulacaktur.

Ote yandan, 3/7/2009 dan &nce bina ingaat ruhsat1 almis olan konut yap1 kooperatiflerinin iiyeleri
disindaki kisilere yapacaklar1 konut dahil tasinmaz satiglar1 Kanunun istisna ve oran hiikiimleri de
dikkate alinarak KDV ye tabi tutulacaktir.

3.3. Hazine Tarafindan Yapilan Tasinmaz Satislar:

KDV Kanununun 17/4-p maddesi ile Hazinece yapilan tasinmaz teslimleri ve kiralamalari, irtifak
hakki tesisi, kullanma izni ve 6n izin verilmesi islemleri KDV den istisna edilmistir. Bu hiikiimdeki
"Hazine" ibaresi genel biit¢eli kamu idareleri agisindan devlet tiizel kisiligini ifade etmekte ve 5018
say1li Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununun eki I sayili cetvelde yer alan kurum ve kuruluglar
kapsamaktadir.

Buna gore, 5018 sayili Kamu Mali Yo6netimi ve Kontrol Kanununun eki I sayili cetvelde yer alan
kamu idareleri tarafindan yapilacak tasinmaz satig ve kiralamalar ile irtifak hakki tesisi, kullanma izni
ve On izin verilmesi islemleri KDV den istisna olacaktir. Bu ¢ercevede Maliye Bakanligi Milli Emlak
Genel Miidiirliigii tarafindan miizayede suretiyle yapilacak tasinmaz satislari da bu madde kapsaminda
degerlendirilecektir. Buna karsilik ayn1 Kanunun eki II sayili cetveldeki 6zel biitgeli idarelerin, II1
sayil1 cetveldeki diizenleyici ve denetleyici kurumlarin ve IV sayili cetveldeki sosyal giivenlik
kurumlarmin miizayede yoluyla ger¢eklestirecekleri taginmaz satislart ise KDV Kanununun 17/4-p
maddesi kapsaminda degerlendirilmeyecek ve genel hiikiimler dahilinde KDV ye tabi tutulacaktir.

Hazinenin tasinmaz satiglarinin yanisira irtifak hakki tesisi, kullanma izni ve 6n izin verilmesi



islemleri de KDV den istisnadir.
Ornek 3:

Maliye Bakanlig1 Milli Emlak Genel Miidiirliigii, tapu sicilinde Maliye Hazinesi adina kayith bes adet
tasinmazi ihale yoluyla satisa ¢ikarmustir.

Bu satis islemi, KDV Kanununun 17/4-p maddesine gore vergiden miistesnadir.

Ornek 4:

Orman Genel Miidiirliigii, Canakkale'nin Ayvacik il¢esindeki bir taginmazi, ihale yoluyla satacaktir.
Kamu Mali Yoénetimi ve Kontrol Kanununun eki II sayili cetveldeki 6zel biit¢eli idareler arasinda
sayilan ve madde metnindeki Hazine kapsamina girmeyen Orman Genel Miidiirligii tarafindan yapilan
bu satis islemi, Kanunun 17/4-p maddesi kapsaminda degerlendirilmeyecek ve KDV Kanununun oran
ve diger istisna hiikiimleri de dikkate alinarak islem yapilacaktir.

3.4. iki Tam Y1l Siireyle Sahip Olunan Tasinmazlarin Satis1

KDV Kanununun 17/4-r maddesine gore, kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin
miilkiyetinde, en az iki tam yil slireyle bulunan taginmazlarin satisi suretiyle gerceklesen devir ve
teslimler KDV den miistesnadir.

Bu hiikiim uyarinca, kurumlarin aktiflerinde, belediyeler ile il 6zel idarelerinin miilkiyetinde en
az iki tam yil siireyle bulunan tasinmazlarin (arsa, arazi, bina) satis1 KDV den istisna olup, bu
satiglarin miizayede suretiyle gerceklesmesinin belirtilen duruma etkisi yoktur.

Ancak, istisna hiikmii, istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin, bu amagla
aktiflerinde bulundurduklar1 taginmaz teslimleri i¢in gegerli olmadigindan, tasinmazlarin ticaretini
yapan kurumlar ile miilkiyetlerindeki tasinmazlar ticari bir organizasyon i¢inde satan belediyeler ve il
0zel idarelerinin bu istisnadan faydalanmalart miimkiin degildir.

Ornek 5:

Bir Belediye yirmi bes yil 6nce iktisap ettigi bir arsay1 agik artirma yoluyla satisa ¢ikarmistir.
Belediyenin bu satis islemi KDV Kanununun 17/4-r maddesi kapsaminda KDV den istisnadir.

Ornek 6:

11 Ozel Idaresi, 1975 yilinda insa ettirdigi ve o tarihten bu yana da béliimler halinde kiraya verdigi bir
is haninin sinema, diiglin ve konferans salonlari ile biiro olarak kullanilan yirmi ayr1 boélimiinii ihale

yoluyla satisa ¢ikarmistir.

11 Ozel idaresi adina kayitl bulunan muhtelif sayida tasinmazin devamlilik arz edecek sekilde satist



ticari faaliyet sayilacagindan bu faaliyetler nedeniyle ad1 gegen il 6zel idaresine bagli iktisadi igletme
olusacaktir. Bu iktisadi isletme tarafindan yapilacak satislar, miizayede yoluyla yapilsa dahi Kanunun
17/4-r maddesindeki istisna hiikmii kapsaminda degerlendirilemeyeceginden genel hiikiimler
cergevesinde KDV ye tabi olacaktir.

3- Degerlendirme ve Sonug¢
Yukarida yer alan hiikiim ve acgiklamalar geregince;

-Icra daireleri ile mahkeme satis memurluklari tarafindan miizayede yoluyla yapilan tasinmaz satislari
KDV ye tabidir. Bu satislarda KDV Kanununun istisna ve oranlara iliskin hiikiimleri gegerlidir.
Dolayisiyla miizayede yoluyla 150 m” ye kadar konut satislar1 % 1 oranminda KDV ye tabi tutulacaktir.
150 m? nin tizerindeki konutlar ile m” sinirlamasi olmaksizin isyeri, arsa ve arazi gibi diger taginmaz
satiglar1 ise genel (% 18) oranda KDV ye tabi olacaktir.

-5018 say1li Kamu Mali Yo6netimi ve Kontrol Kanununun eki I sayili cetvelde yer alan kamu idareleri
tarafindan yapilacak taginmaz satis ve kiralamalart ile irtifak hakki tesisi, kullanma izni ve 6n izin
verilmesi iglemleri KDV Kanununun 17/4-p maddesi kapsaminda KDV den miistesnadir.

-3/7/2009 tarihinden 6nce bina insaat ruhsati alan konut yapi kooperatiflerinin, m? biiyiikligiine
bakilmaksizin iiyelerine yapacaklar1 konut teslimleri KDV Kanununun gegici 28 inci maddesine gore
KDV den miistesnadir. 3/7/2009 tarihinden sonra bina ingaat ruhsati1 alan konut yap1 kooperatiflerinin
net alan1 150 m” ye kadar konut teslimleri % 1, diger tiim tasinmaz teslimleri ile 150 m” nin
tizerindeki konut teslimleri ise % 18 oraninda KDV ye tabi tutulacaktir.

-Iki tam y1l siireyle kurumlarimn aktifinde, belediyeler ile il 6zel idarelerinin miilkiyetinde bulunan
taginmazlarin yukaridaki agiklamalar ¢ergevesinde satisi da KDV Kanununun 17/4-r maddesi
kapsaminda KDV ye tabi degildir. Ancak, bu kapsamdaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlar, bu
amagla aktiflerinde bulundurduklar taginmazlar i¢in bu istisnadan faydalanamayacaklardir.
Duyurulur.
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Gelir idaresi Baskam



