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BUYUKSEHIR SINIRLARI
ICERISINDE GERCEKLESEN
KONUT TESLIMLERINDE KDV
ORANI

Mehmet Mursel SACANO

1 -GIiRIS

KDVK 'nin 1. maddesine gore, Tirkiye'de yapilan ticari, zirai, sinai ve mesleki faaliyetler kapsa-
mindaki teslim ve hizmetler KDV' ye tabi olmaktadir. Buna gore genel olarak ticari faaliyet cerceve-
sinde yapilan konut teslimleri de KDV' ye tabi olacaktir. Yine ayni kanunun 1/3-d maddesine gore
mizayede mabhallerinde ve gimriik depolarinda yapilan satislarin da KDV' ye tabi olacagi belirtiimis
ve bu sekilde gerceklestirilen konut teslimleri de KDV kapsaminda degerlendirilmistir. 1 Ocak 2013
tarih 28515 sayill Resmi Gazetede yayimlanip yirurlige giren 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayili
Bakanlar Kurulu Karari ile buylksehirlerde gerceklestirilen net alani 150 m2ye kadar olan konut tes-
limleri icin Vergi Degeri 6nem kazanmis olup uygulama acgisindan 6zellik arz eden durumlar ortaya
cikmistir.

2- DUZENLEME ONCESI KONUT TESLIMLERINDE KDV

24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayili Bakanlar Kurulu karari 6éncesinde biytksehir sinirlari iceri-
sinde net alani 150 m2ye kadar olan konut teslimlerinde KDV orani % 1 Net alani 150 m2 nin lze-
rinde olan konut teslimlerinde ise bu oran % 18 olarak uygulanmaktaydi. Bu itibarla konut tesliminde
uygulanacak olan KDV orani konutun net alanina goére belirlenmekteydi. Yani Teslim edilen konutlarin
blytksehir sinirlari igerisinde olup olmamasinin bir 5nemi olmayip KDV birim m2buyudkligine goére
hesaplanmaktaydi. Bu durum birim m2vergi degeri oldukca yiiksek olan bir arsa izerine insa edilen
150 m2 nin altindaki bir konutun teslimi ile degeri disiik bir arsa Uzerine insa edilen konut tesliminde
ayni KDV oraninin uygulanmasi anlamina geliyordu.
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3- 01/01/2013 TARIHINDEN SONRA INSAAT RUHSATI ALAN KONUTLARIN TESLIMINDE

UYGULANACAK KDV

1 Ocak 2013 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanip ydrirlige giren 24.12.2012 tarih ve 2012/4116
saylli Bakanlar Kurulu Karar ile blyuksehir belediyesi sinirlari igindeki konut teslimlerinde KDV
oranini belirleyen dizenlemede degisiklige gidilmistir. S6z konusu Karar ile net alani 150 m2 ye kadar
konutlardan;

10/07/2004 tarihli ve 5216 sayili Biyuksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki biylksehirlerde,
liks veya birinci sinif insaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan revize edilip insaat kalitesinin yuk-
seltiimesi hali de dahil olmak Uzere, yapi ruhsatinin alindigi tarihte, tGzerine yapildi§i arsanin Emlak
Vergisi Kanununa gore tespit edilen arsa birim m2vergi degeri

- 499 TL ye kadar olan konutlarin tesliminde oran %1

- 500 TL ile 1.000 TL (bin Turk Lirasi hari¢) arasinda olan konutlarin tesliminde oran % 8,

- 1.000 TL ve Uzerinde olan konutlarin tesliminde oran %18 olarak belirlenmistir.

Getirilen bu yeni dizenleme 30/12/2007 tarih ve 26742 sayll Resmi Gazete'de yayimlanan
2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine ekli (I) sayili listenin 11. Sirasinda yer alan net alani
150 m2ye kadar olan konutlari kapsamaktadir. S6z konusu listenin 11. sirasinda "Net alani 150 m2ye
kadar konut teslimleri ile belediyeler, il 6zel idareleri, Toplu Konut idaresi Bagkanhigi ve bunlarin % 51
veya daha fazla hissesine ya da yonetiminde oy hakkina sahip olduklari isletmeler tarafindan konut
yapilmak Uzere projelendiriimis arsalarin (sosyal tesisler icin ayrilan bélimler dahil) net alani 150
m2Znin altindaki konutlara isabet eden kismi"1lifadesi yer almakta olup bu kapsamda gerceklestirilen
150 m2 nin altindaki konut teslimlerinde KDV oranini belirlemede arsa birim m2vergi degeri dikkate
alinacaktir.

Bu dizenleme Bakanlar Kurulu Karari'nin yirarlige girdigi yani 01.01.2013 tarihinden itibaren
yapi ruhsati alinan konut teslimleri icin gecerli olmaktadir. Yalniz burada su hususu énemle belirt-
mek gerekir ki; yapilan yeni diizenleme biyuksehir belediye sinirlarn icerisinde gerceklesmeyen konut
teslimlerini kapsamamaktadir. Yani blylksehir belediyesi disindaki illerde yine 150 mZnin altindaki
konut teslimleri icin %1, tGzerinde gerceklestirilen teslimler icin % 18 KDV gecerli olacaktir.

Ornekl: Biiyuksehir sinirlari icerisinde olan, arsa m2vergi degeri 1.250 TL olan ve yapi ruhsati 2011
yilinda alinmis olan 150 n2 altindaki dairenin satisinda uygulanacak KDV orani ylizde 1 olacaktir. Bu
ornekte yapi ruhsati 2013 yilinda alinmis olsaydi birim metrekare buyudkligine bakilmaksizin KDV
orani % 18 olacakti.

Ornek2: Biiyiiksehir sinirlari icerisinde olan, arsa m2 vergi degeri 250 TL olan ve yap! ruhsati 2013
yilinda alinmis 150 n2 altindaki dairenin satisinda uygulanacak KDV orani % 1 olacaktir. Bu érnekte
dairenin net alani 150 m2'nin Gizerinde olmus olsaydi, yapi ruhsatinin 2013 yilinda alinmis olmasinin
bir 6nemi olmayacak ve KDV % 18 (izerinden hesaplanacakti.

Ornek 3: Biyiiksehir sinirlari disinda olan, arsa m2 vergi degeri 3.500 TL ve yapi ruhsati 2013 yilin-
da alinmis olan 150 n2 altindaki dairenin satisinda uygulanacak KDV orani yiizde 1 olacaktir.

Bir diger 6nemli husus KDV oraninin vergi degeri esasina gore belirlemede yapi ruhsatinin alindigi
tarih itibariyle dikkate alinacagidir. Yani 1 Ocak 2013 yilindan 6nce yapi ruhsati alinmis buytksehir

13065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu' na ekli (I) sayili liste
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sinirlari icerisinde yapilan bir insaat projesine ait konutlarin 2013 veya daha sonraki yillarda teslim
edilmesi durumunda eski diizenleme gegerli olacaktir.

Ornegin, 2013 yilindan 6nce yapi ruhsatina baglanmis bir insaatin 2014 yilinda tamamlanmasi
durumunda, teslim edilen konutlarda uygulanacak KDV orani birim m2 biyukligune gére belirle-
necektir. Ayrica yeni dizenleme sadece konut teslimlerini kapsadigindan isyeri teslimlerinde bdyle
bir durum séz konusu degildir. isyeri teslimlerinde m2 biiyukligine bakilmaksizin %18 KDV orani
uygulanacagi asikardir.

4- KONUT YAPI KOOPERATIFLERININ UYELERINE YAPTIKLARI KONUT TESLIMLERI

30/12/2007 tarih ve 26742 sayll Resmi Gazete'de yayimlanan 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu
Kararnamesine ekli () sayili listede belirtilen mallarin tesliminde KDV orani %1 olarak belirlenmis-
tir. Gelir Vergisi Kanunu Ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile " konut ya-
p! kooperatiflerinin tyelerine konut teslimleri" ibaresi madde metninden c¢ikarilmis ve bu kapsamda
gerceklestirilen konut teslimleri KDV ye tabi tutulmustur. Buna goére 3/7/2009'dan 6nce bina insaat
ruhsati almis olan konut yapi kooperatiflerinin Gyelerine yapacaklari konut teslimleri m2buyukligiine
bakilmaksizin KDV den istisna olacaktir. 3/7/2009 tarihinden sonra insaat ruhsati alan konut yapi
kooperatiflerince teslim edilen konutun buyuksehir sinirlari igerisinde olup olmamasinin bir 6nemi
olmayip net alani 150 m2ye kadar konut teslimleri % 1, diger tasinmaz teslimleri ile 150 m2nin Gze-
rindeki konut teslimleri ise % 18 oraninda KDV ye tabi tutulmaktaydi.

Ancak yapilan dizenleme konut yapi kooperatiflerini de kapsadigindan biyiksehir sinirlari
icerisinde 150 m2Znin altinda gerceklesen konut teslimlerinde KDV orani  metrekare vergi degerine
gore belirlenecektir. Dolayisiyla konut yapi kooperatifleri icin de bu diizenleme aynen gecerli olacaktir.

5- DUZENLEME DISINDA TUTULAN KONUT TESLIMLERI

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénusturilmesi Hakkinda Kanun kapsamindaki "rezerv
yapi alani” ile "riskli alan" bu duzenlemenin disinda tutulmustur. S8z konusu Kanuna gére rezerv yapi
alani; yeni yerlesim alani olarak kullaniimak {izere, TOKi'nin veya idarenin talebine bagli olarak veya
resen, Maliye Bakanli§inin uygun gorisi alinarak Bakanlikga belirlenen alanlari ifade etmektedir.

Ayni kanuna gore Riskli alan ise; zemin yapisi veya Uzerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal
kaybina yol acma riski tasiyan, Bakanlik veya idare tarafindan Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligi-
nin gorusu de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi Gzerine Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alan
olarak tanimlanmistir. Buna gore rezerv yapi alani ve riskli alan kapsaminda degerlendirilen yerlerde
yapilan konutlarin tesliminde KDV orani birim m2buyuklugine goére belirlenecektir. Bu durumda tes-
lim edilen konutun Emlak Vergisi Kanunu'nda belirtilen vergi degerinin bir énemi bulunmamaktadir.

Yine bir diger istisna da 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénusturilmesi Hakkinda Ka-
nunda tanimi yapilan "riskli yapilarin bulundugu yerler" icin getirilmistir. S6z konusu kanunda riskli
yapilarin bulundugu yerler "Riskli alan i¢cinde veya disinda olup ekonomik émrini tamamlamis olan
ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmT ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapi"2
seklinde tanimlanmistir. Tanimdan da anlasilacadi Uzere bu istisna ile kentsel déniisim projesi kapsa-

26306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénusturilmesi Hakkinda Kanun
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minda yikilip yeniden yapilan konutlarin tesliminde KDV oranini belirlemede emlak vergisi kanunun
29. Maddesinde belirtilen vergi degeri esas alinmayacak olup 150 m2 siniri dikkate alinacaktir. Yani
bu yerlerde KDV orani buytlksehir belediyesi sinirlari icerisinde olup olmadigina bakilmaksizin 150
m2nin altindaki konut teslimleri icin %1 Uzerinde gerceklesen konut teslimlerinde % 18 olarak uy-
gulanacaktir. Suphesiz ki getirilen bu istisna kentsel dénlisim projesinin basarili bir sonug vermesi
hedeflenmektedir.

6- SONUC

Zorunlu mal ve hizmetlere uygulanan KDV oranlariyla, liks mal ve hizmetlere uygulanan KDV
oranlarinin gelir gruplan bazinda degerlendirilerek belirlenmesi gelirin adil dagihmi agisindan ol-
dukca 6nemlidir. Zira bu durumun goézetilmemesi gelir dagihmindaki esitsizligi artirici yonde etki
yapmakta ve gelir seviyesi yiuksek olanlar lehine sonuclanmaktadir. Bu cercevede Bakanlar Kurulu
kanundan aldigi yetkiye dayanarak 24.12.2012 tarih ve 2012/4116 sayili karari ile liks konut teslim-
lerinde uygulanacak KDV oraninda degisiklige giderek hem vergi gelirlerini artirma hem de vergile-
mede adaleti saglama acisindan énemli bir adim atmistir. Bunun yaninda kentsel dénlsiim projesi
kapsaminda yapilan konut teslimleri bu diizenlemenin disinda tutularak desteklenmistir. Bu uygulama
su an sadece blyuksehir sinirlari igerisinde gerceklesen konut teslimlerine yonelik olup vergilemede
esitligin saglanmasi agsindan kapsaminin genisletilmesi gerektigi kanisindayiz.
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