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SIRKULER istanbul, 29.06.2010
SayI: 2010/82 Ref: 4/82
Konu:

TASINMAZ VE TA SINMAZ NITELIGI TASIYAN MAL VE HAKLARIN
SATISINDA KATMA DE GER VERGISI UYGULAMASI HAKKINDA KDV
SIRKULER I YAYINLANMI STIR

23.06.2010 tarihinde yayinlanan KDVK-58/2010-6 8ayE 58 No.li Katma Dger Vergisi
Sirklleri’nde; tginmaz ve tgnmaz nitelgi tasiyan mal ve haklarin satnda, katma dger
vergisi uygulamasi hakkinda 6zetka@daki aciklamalara yer verilmtir.

1. Mizayede Yoluyla Yapilan Tginmaz Satslari

Icra daireleri ile mahkeme samemurluklari tarafindan miizayede yoluyla yapiammaz
satglari KDV’ye tabidir. Bu satlarda KDV Kanununun istisna ve oranlargkin hukimleri
gecerlidir. Dolayisiyla miizayede yoluyla 156 ye kadar konut satari % 1 oraninda KDV
ye tabi tutulacaktir. 150 fmin tizerindeki konutlar ile Asinirlamasi olmaksizigyeri, arsa
ve arazi gibi dier tginmazlarin saglari ise genel (% 18) oranda KDV ye tabi olacaktir.

2. Konut Yapi Kooperatiflerinin Uyelerine Konut Teslimi

3/7/2009 tarihinden ©6nce bina saat ruhsati alan konut yapi kooperatiflerinin? m
inci maddesine gore KDV den mistesnadir. 3/7/2@@8ihden sonra bina gaat ruhsati alan
konut yapi kooperatiflerinin net alani 150° e kadar konut teslimleri % 1, géir tUm
tasinmaz teslimleri ile 150 fnin tizerindeki konut teslimleri ise % 18 oranid@V ye tabi
tutulacaktir.

3. Hazine Tarafindan Yapilan Tginmaz Satslari

5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununeki | sayili cetvelde yer alan kamu
idareleri tarafindan yapilacakstamaz saty ve kiralamalari ile irtifak hakki tesisi, kullanma
izni ve 6n izin verilmesisiemleri KDV Kanununun 17/4-p maddesi kapsaminda K@anh
mustesnadir.
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4.1ki Tam Y1l Siireyle Sahip Olunan Tainmazlarin Satsi

ki tam yil streyle kurumlarin aktifinde, belediyelde il 6zel idarelerinin mulkiyetinde
bulunan tainmazlarin yukaridaki agiklamalar gcercevesindssisdt KDV Kanununun 17/4-r
maddesi kapsaminda KDV ye tabigddir. Ancak, bu kapsamdaki kiymetlerin ticaretini
yapan kurumlar, bu amagcla aktiflerinde bulundurdukltgginmazlar icin bu istisnadan
faydalanamayacaklardir.
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Tarih 23/06/2010

Sayi KDVK-58/ 2010-6
Kapsam

T.C.

MALIYE BAKANLIGI

Gelir Idaresi Baskanhgi

KATMA DEGER VERGISi SIRKULERi/58

Konusu : Tasinmaz ve tasinmaz niteligi tasiyan mal ve haklarin satisinda katma deder vergisi
uygulamasi.

Tarihi : 23/6 /2010

Sayisi : KDVK-58/ 2010-6

ilgili Oldugu Maddeler: KDV Kanunu 1/1, 1/3-d, 17/4-r, 17/4-p, gegici 28 nci maddeler
ve Tebligler

1- Giris

Bagkanligimiza intikal eden olaylardan, tasinmaz teslimlerinde KDV uygulamalarina iliskin bazi tereddiitlerin oldugu anlasiimig
ve asadidaki hususlarin aciklanmasina 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 satislari,

KDV nin konusuna girmektedir.

Bu hiikiimler cergevesinde, ticari nitelik tagimayan veya en az iki isteklinin katilimi suretiyle miizayede yoluyla yapilmayan
taginmaz satiglari KDV nin konusuna girmediginden vergiye tabi bulunmamaktadir. Ornegin, bir kisinin ézel miilkiyetine konu
bir taginmaz, baska bir kisi veya kuruma satmasi, ticari faaliyet kapsaminda bir islem olmadidindan 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 sayih Bakanlar Kurulu Kararnamesi ile Kararnameye ekli I sayili listede yer alan teslim ve
hizmetler igin %1, II sayili listede yer alan teslim ve hizmetler igin % 8, bu listelerde yer almayan vergiye tabi islemler igin %

18 olarak tespit edilmistir.

S6z konusu Kararname Eki I sayili listenin 11 inci sirasinda "Net alani 150 m? ye kadar konut teslimleri" ibaresi yer
almaktadir. Bu itibarla, KDV ye tabi tasinmaz teslimlerinde KDV orani; net alani 150 m2'yi asmayan konutlar icin % 1, 150
m?yi agan konutlar ile m? sinirlamasi olmaksizin diger biitiin taginmazlar icin % 18 dir.



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

-(p) bendinde, Hazinece yapilan tasinmaz teslimi ve kiralamalarn, irtifak hakki tesisi, kullanma izni ve 6n izin verilmesi
islemleri,

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

KDV den istisna edilmistir. Ancak, Kanunun 17/4-r maddesindeki istisna hiikm, istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini
yapan kurumlarin, bu amagla aktiflerinde bulundurduklari tasinmaz ve istirak hissesi teslimleri igin gegerli dedildir.

Ayrica, 5904 sayili Kanunun 13 incli maddesinin (b) bendi ile KDV Kanununun 17/4-k maddesinde yer alan "konut yapi
kooperatiflerinin liyelerine konut teslimleri" ibaresi madde metninden gikarilmis; 5904 sayili Kanunun 16 nc maddesiyle KDV
Kanununa eklenen gecici 28 inci maddede de, "Bu maddenin yirirlide girdidi tarihten (3/7/2009) 6nce bina insaat ruhsati
almis olan konut yapi kooperatiflerince, Uyelerine yapilan konut teslimleri katma deder vergisinden miistesnadir." hikkmiine
yer verilmistir.

3. Uygulamada Ortaya Cikan Tereddiitlerle ilgili Aciklamalar
3.1. Miizayede Yoluyla Yapilan Tasinmaz Satislari

Icra daireleri, mahkeme satis memurluklari, belediyeler ve diger kamu veya 6zel hukuk tiizel kisileri tarafindan miizayede
yoluyla yapilan tasinmaz (konut veya daire, isyeri, arsa, arazi) satislari ile tasinmaz niteligini haiz diger mal ve haklarin satisi
KDV Kanununun 1/3-d maddesine gore KDV ye tabidir.

Miizayede yoluyla satilan net alani 150 m? ye kadar konutlar % 1 oraninda KDV ye tabidir. 150 m? lik alanin hesabinda 30
Seri No.lu KDV Genel Tebliginin (E) bolimiinde aciklandidi gibi, genel olarak duvar ytizlerinde 2,5 cm siva bulundugu kabul
edilerek, proje lizerinde gosterilmis bulunan kaba yapi boyutlarinin her birinden 5 er cm. distilecektir.

Ancak, konutlarda kapi ve pencere seritleri, duman ve ¢dp bacasi gikintilari, 1sikliklar 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 katl binalarda yapilan cekme katlarin etrafinda kalan ve ticaret bolgelerinde zemin katlarin komsu hududuna
kadar uzamasi ile meydana gelen teraslar; cok katli binalarda genel giris, merdiven, sahanliklar ve asansorler; iki kath tek ev
olarak yapilan konutlarda i¢ merdivenlerin altinda 1,75 m yiiksekliginden az olan yerler; bodrumlarda konut basina bir adet,
konutun bulundugu bina disinda konut basina 4 m? den bilyiik olmamak {izere yapilan kémiirliik veya depo; kalorifer dairesi,
yakit deposu, sidinak, kapici ve kalorifer dairesi, miisterek hizmete ayrilan depo, camasirlik; bina igindeki garaijlar ile bina
disinda konut basina 18 m? den biiyiik olmamak lizere yapilan garajlar, net alan disinda kalacaktir.

Bina disindaki kémiirlik ve depolarin 4 m? yi, garajlarin 18 m? yi asan kismi, ait olduklari konutun net alanina dahil
edilecektir.

Satilan konutun bahgeli olmasi halinde 150 m? lik alanin hesabinda ilke olarak bahge g6z &niinde bulundurulmayacak,
konutun bagimsiz olarak kullanilmaya esas her bir bollimii tek basina dikkate alinacaktir. Konutu cevreleyen arsa ve arazi,
bu konutla birlikte degerlendirilecek ve konutun tabi oldugu oranda KDV ye tabi olacaktir. Konutla birlikte dederlendirilecek
arsa ve arazinin biyikligi ise mahalli 6rf ve adete gore tespit edilecektir.

Tapu sicilinde bahgeli ev, bahceli konut gibi ibarelerle kayith tasinmazlarin {izerinde fiilen ve kullanilabilir halde konut
bulunmamasi halinde, bu tasinmazlarin konut olarak nitelendirilmesi miimkin olmadidindan, arsa veya arazi sayllmak
suretiyle genel oranda (%18) KDV ye tabi tutulmasi gerekmektedir. Ote yandan, tapu sicilinde arsa ve arazi olarak kayitl
bulunan tasinmazlarin (izerinde, kullanilabilir halde konut oldugu takdirde de bu satisin yukaridaki aciklamalara gére konut
sayllacad tabiidir.



Ornek 1:

fzale-i siiyu (paydashdin giderilmesi) talebiyle acilan bir davada, gérevli ve yetkili mahkeme tarafindan 145 m? toplam alani
olan 650 m? bahcesi bulunan 2 katli ahsap evin satilmasina karar verilmistir. Satisa konu evin her bir katinin bagimsiz bélim
olarak kullaniima imkani yoktur.

Mahkemenin kararina gore yapilacak bu satis islemi, KDV Kanununun 1/3-d maddesi uyarinca katma deger vergisine tabidir.
Mahkeme satis memurlugunca 650 m? bahgenin mahalli 6rf ve adete gére evle birlikte dederlendirilmesi halinde, evin net
alani da 150 m? yi gegmediginden satis bedeli lizerinden % 1 oraninda KDV hesaplanip, beyan edilecektir. S6z konusu
bahcenin bu kapsamda dederlendiriimemesi ve ev ile bahce bedelinin ayristirimasi halinde, ev ve bahge ayri ayri dikkate
alinarak vergilendirilecektir. Bu ayristirmanin yapilmamasi halinde ise satilan tasinmaza % 18 oraninda KDV uygulanacaktir.

Dider taraftan, bu tiir satislarda, alicinin paydaslardan birisi olmasi halinde, bu kisiye diisen pay bakimindan teslimin
olmadidi dikkate alinarak, s6z konusu paya diisen bedelin toplam satis bedelinden diistilmesi gerekmektedir.

Ornek 2:

Bir mahkeme tarafindan, tapu sicilinde 120 m2 kagir ev olarak kayith bulunan kullanilamaz haldeki tasinmazin agik artirma
yoluyla satilacadi duyurulmustur.

Tasinmaz teslimlerinde teslime konu tasinmazin islem tarihi itibariyle gegerli fiili durumunun dikkate alinmasi 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.

Dider taraftan, konut olarak projelendirilen, insaat ruhsati da konut olarak alinan ingaatlarin heniliz tamamlanmadan arsa
payl veya kat irtifaki Gzerinden satislari, konut sayilacak ve net alani dikkate alinarak yukaridaki aciklamalar gercevesinde
KDV ye tabi tutulacaktir.

3.2. Konut Yapi Kooperatiflerinin Uyelerine Konut Teslimi

5904 sayili Kanunun 13 {ncli maddesinin (b) bendi ile KDV Kanununun 17/4-k maddesinde yer alan “konut yapi
kooperatiflerinin Gyelerine konut teslimleri" ibaresi madde metninden c¢ikariimis; 5904 sayili Kanunun 16 nci maddesiyle KDV
Kanununa eklenen gegici 28 inci maddede de, “Bu maddenin yiirirlide girdidi tarihten 6nce bina insaat ruhsati almis olan
konut yapi kooperatiflerince, Uyelerine yapilan konut teslimleri katma deder vergisinden mistesnadir." hiikmiine yer
verilmistir.

Konuya iligkin olarak 113 Seri No.lu KDV Genel Tebliginin 4 {incii bélimiinde gerekli aciklamalar yapilmigtir.

Bu cergevede, 5904 sayili Kanunun yirirlik tarihi olan 3/7/2009 dan once bina ingaat ruhsati almis olan konut yapi
kooperatiflerinin (iyelerine yapacaklari konut teslimleri m? biiyiikligiine bakilmaksizin KDV den istisna olacaktir. Ancak,
3/7/2009 tarihinden sonra ingaat ruhsati alan konut yapi kooperatiflerinin net alani 150 m? ye kadar konut teslimleri % 1,
diger tasinmaz teslimleri ile 150 m? nin iizerindeki konut teslimleri ise % 18 oraninda KDV ye tabi tutulacaktir.

Ote yandan, 3/7/2009 dan 6nce bina insaat ruhsati almis olan konut yapi kooperatiflerinin Uyeleri disindaki kisilere
yapacaklari konut dahil tasinmaz satislari Kanunun istisna ve oran hiikiimleri de dikkate alinarak KDV ye tabi tutulacaktir.

3.3. Hazine Tarafindan Yapilan Tasinmaz Satislari
KDV Kanununun 17/4-p maddesi ile Hazinece yapilan tasinmaz teslimleri ve kiralamalari, irtifak hakki tesisi, kullanma izni ve

On izin verilmesi islemleri KDV den istisna edilmistir. Bu hiikiimdeki "Hazine" ibaresi genel biitgeli kamu idareleri agisindan
devlet tiizel kisiligini ifade etmekte ve 5018 sayill Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununun eki I sayili cetvelde yer alan



kurum ve kuruluglari kapsamaktadir.

Buna gore, 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununun eki I sayili cetvelde yer alan kamu idareleri tarafindan
yapilacak tasinmaz satis ve kiralamalan ile irtifak hakki tesisi, kullanma izni ve 6n izin verilmesi islemleri KDV den istisna
olacaktir. Bu cercevede Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel Mudurligi tarafindan miizayede suretiyle yapilacak tasinmaz
satiglari da bu madde kapsaminda dederlendirilecektir. Buna karsilik ayni Kanunun eki II sayili cetveldeki 6zel biitceli
idarelerin, III sayili cetveldeki diizenleyici ve denetleyici kurumlarin ve IV sayili cetveldeki sosyal glvenlik kurumlarinin
miizayede vyoluyla gergeklestirecekleri tasinmaz satislani ise KDV Kanununun 17/4-p maddesi kapsaminda
dederlendiriimeyecek ve genel hiikiimler dahilinde KDV ye tabi tutulacaktir.

Hazinenin taginmaz satiglarinin yanisira irtifak hakki tesisi, kullanma izni ve 6n izin verilmesi islemleri de KDV den istisnadir.

Ornek 3:

Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel Miidrliigl, tapu sicilinde Maliye Hazinesi adina kayith bes adet tasinmazi ihale yoluyla
satisa gikarmistir.

Bu satis islemi, KDV Kanununun 17/4-p maddesine gére vergiden mistesnadir.

Ornek 4:

Orman Genel Mudiirltigti, Canakkale'nin Ayvacik ilcesindeki bir tagsinmazi, ihale yoluyla satacaktir.

Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununun eki II sayili cetveldeki 6zel biitceli idareler arasinda sayilan ve madde metnindeki
Hazine kapsamina girmeyen Orman Genel MUidurliigli tarafindan yapilan bu satis islemi, Kanunun 17/4-p maddesi
kapsaminda dederlendiriimeyecek ve KDV Kanununun oran ve dider istisna hiikiimleri de dikkate alinarak islem yapilacaktir.

3.4. iki Tam Yil Siireyle Sahip Olunan Tasinmazlarin Satisi

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

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

Ancak, istisna hiikmi, istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapan kurumlarin, bu amagla aktiflerinde bulundurduklari
tasinmaz teslimleri icin gecerli olmadidindan, tasinmazlarin ticaretini yapan kurumlar ile miilkiyetlerindeki tasinmazlar ticari
bir organizasyon icinde satan belediyeler ve il 6zel idarelerinin bu istisnadan faydalanmalari miimkin degildir.

Ornek 5:

Bir Belediye yirmi bes yil dnce iktisap ettigi bir arsayi acik artirma yoluyla satisa gikarmistir.

Belediyenin bu satis islemi KDV Kanununun 17/4-r maddesi kapsaminda KDV den istisnadir.

Ornek 6:

1l Ozel idaresi, 1975 yilinda insa ettirdigi ve o tarihten bu yana da bélimler halinde kiraya verdigi bir is haninin sinema,
diiglin ve konferans salonlari ile biiro olarak kullanilan yirmi ayri béliimiini ihale yoluyla satisa gikarmistir.

Il Ozel idaresi adina kayith bulunan muhtelif sayida taginmazin devamlilk arz edecek sekilde satisi ticari faaliyet
sayllacadindan bu faaliyetler nedeniyle adi gecen il 6zel idaresine badl iktisadi isletme olusacaktir. Bu iktisadi isletme



tarafindan yapilacak satiglar, miizayede yoluyla yapilsa dahi Kanunun 17/4-r maddesindeki istisna hiikkmii kapsaminda
degderlendirilemeyecegdinden genel hiikiimler cercevesinde KDV ye tabi olacaktir.

3- Degerlendirme ve Sonug
Yukarida yer alan hikim ve agiklamalar geregince;

-Icra daireleri ile mahkeme satis memurluklar tarafindan miizayede yoluyla yapilan tasinmaz satislari KDV ye tabidir. Bu
satislarda KDV Kanununun istisna ve oranlara iliskin hikiimleri gegerlidir. Dolayisiyla miizayede yoluyla 150 m? ye kadar
konut satislart % 1 oraninda KDV ye tabi tutulacaktir. 150 m? nin {izerindeki konutlar ile m? sinirlamasi olmaksizin isyeri, arsa
ve arazi gibi diger tasinmaz satislari ise genel (% 18) oranda KDV ye tabi olacaktir.

-5018 sayill Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununun eki I sayili cetvelde yer alan kamu idareleri tarafindan yapilacak
tasinmaz satis ve kiralamalari ile irtifak hakki tesisi, kullanma izni ve 6n izin verilmesi islemleri KDV Kanununun 17/4-p
maddesi kapsaminda KDV den mistesnadir.

-3/7/2009 tarihinden 6nce bina insaat ruhsati alan konut yapi kooperatiflerinin, m? biyiikligiine bakiimaksizin Uyelerine
yapacaklari konut teslimleri KDV Kanununun gegici 28 inci maddesine gére KDV den miistesnadir. 3/7/2009 tarihinden sonra
bina insaat ruhsati alan konut yapi kooperatiflerinin net alani 150 m? ye kadar konut teslimleri % 1, diger tim tasinmaz
teslimleri ile 150 m? nin {izerindeki konut teslimleri ise % 18 oraninda KDV ye tabi tutulacaktir.

-iki tam il siireyle kurumlarin aktifinde, belediyeler ile il 6zel idarelerinin miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin yukaridaki
aciklamalar cergevesinde satisi da KDV Kanununun 17/4-r maddesi kapsaminda KDV ye tabi dedildir. Ancak, bu kapsamdaki
kiymetlerin ticaretini yapan kurumlar, bu amagla aktiflerinde bulundurduklari tasinmazlar igin bu istisnadan
faydalanamayacaklardir.

Duyurulur.

Mehmet KiLcCi

Gelir Idaresi Baskani



