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29.03.2022 tarihli ve 31793 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan 5359 Sa-
yili Karar ile bazi mal ve hizmetlerde uygulanan KDV oranlarinda degisiklik
yapilmistir. Bu yapilan degisikliklerde konut satiglarindaki KDV oranlar1 da
diizenlenmistir. Bu ¢alismada yeni diizenleme ile degisen hususlar, bu dii-
zenlemeden 6nce baglanan konutlarmn durumu ve 2012/4116 sayili Karar ile
2022/5359 sayili Karar arasindaki degisiklikler ele alinacaktir.

Anahtar Kelimeler: Katma deger vergisi, konut satiglari, arsa-arazi tes-
limleri

NEW REGULATIONS ON VALUE ADDED TAX APPLIED
ON HOUSING AND LAND DELIVERY

ABSTRACT

With the Decision numbered 5359 published in the Official Gazette dated
29.03.2022 and numbered 31793, VAT rates applied to some goods and servi-
ces were changed. In these amendments, VAT rates on house sales were also
regulated. The issues that changed with the new regulation, the situation of
the houses started before this regulation and the changes between the decision
numbered 2012/4116 and the decision numbered 2022/5359 will be discussed
in this work.
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GIRIS

Insaat, iilkeler i¢in katma deger iireten ve istihdam saglayan en 6nemli sek-
torlerden biridir. Ozellikle iilkemizde kentlesmenin artmasi ile birlikte 1980°1i
yillardan sonra biiyiik gelisim gostermeye baslamistir. Ayn1 zamanda birgok alt
sektorii (¢imento, demir, kum, boya, cam, pencere, kapi, parke, lavabo, mus-
luk, elektrik techizati vb.) ilgilendirdiginden dolay1 bu sektorlerin ilerlemesi
yoniinde biiyiik katki saglamaktadir. Tiirkiye’nin jeopolitik konumu ve niifu-
sun yiiksekligi, insaat sektori ile gayrimenkul gelistiricileri ve yatirimcilari
icin biiylik firsatlar sunmaktadir. 2015-2021 yillar1 aras1 Tiirkiye’de gergek-
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lesen toplam konut satis sayist 9,8 milyona ulagmistir. Sadece 2021 yilinda
satilan konut sayisi yaklagik 1,5 milyondur.!

Son zamanlarda iilkemizdeki kur artislar1 yabancilarin konut yatirim tale-
bini arttirmigtir. KDV Kanunu 13.cli maddesi (i) bendi “ Konut veya is yeri
olarak insa edilen binalarin ilk tesliminde uygulanmak ve bedeli d6viz olarak
Tiirkiye’ye getirilmek kaydiyla, Gelir Vergisi Kanununun 3 iincii maddesinin
birinci fikrasinin 2 numarali bendinde belirtilenler hari¢ olmak lizere calisma
veya oturma izni alarak alt1 aydan daha fazla yurt disinda yasayan Tiirk va-
tandaslari, Tiirkiye’de yerlesmis olmayan yabanci uyruklu gergek kisiler ile
kanuni ve ig merkezi Tiirkiye’de olmayan ve bir igyeri ya da daimi temsilci va-
sitastyla Tiirkiye’de kazang elde etmeyen kurumlara yapilan konut veya is yeri
teslimleri” KDV den istisna edilmistir. ? Bu diizenleme ile 2015-2021 yillar1
arasinda yabancilara olan konut satig1 yaklasik 250.000°e ulagsmustir.

1.KONUT ALIM SATIMLARINDA UYGULANAN KATMA DEGER
VERGISi

1.1. 01.04.2022 Tarihi Oncesi Konut ve Arsa-Arazi Teslimlerindeki KDV

01/01/2013 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2012/4116 sayil1 Bakanlar
Kurulu Karart ile net alan1 150 metrekareye kadar olan konutlar i¢in uygulana-
cak KDV oranlar1 konusunda diizenlemeler yapilmustir.

30/12/2007 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2007/13033 sayili Bakan-
lar Kurulu Karar1 ile Kararname ekinde yer alan (I) sayili listedeki mal ve
hizmetlerin vergi oran1 % 1, (II) sayili listedeki mal ve hizmetlerin vergi oram
% 8, listede yer almayan mal ve hizmetlere uygulanacak genel vergi orani ise
% 18 olarak belirlenmistir.

% 1 vergi oran1 uygulanacak (I) sayili listenin 11 inci sirasi; *

“Net alan1 150 m2’ye kadar konut teslimleri ile belediyeler, il 6zel idarele-
ri, Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 ve bunlarin % 51 veya daha fazla hissesine
ya da yonetiminde oy hakkina sahip olduklari isletmeler tarafindan konut ya-
pilmak {iizere projelendirilmis arsalarin (sosyal tesisler i¢in ayrilan boliimler
dahil) net alan1 150 m2’nin altindaki konutlara isabet eden kismi1” seklindedir.

Buna gore net alan1 150 m2’ ye kadar olan konut teslimleri % 1 oraninda,
bunun digindaki konut teslimleri ise genel vergi orani olan % 18 oraninda ver-
giye tabi olmaktaydi.

1 Tiirkiye Istatistik Kurumu. https://www.tuik.gov.tr/ Erisim tarihi:10.06.2022
2 3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu
32007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karart
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2007/13033 sayil1 Bakanlar Kurulu Karari’nin 1 inci maddesine 01/01/2013
tarihinden itibaren gecerli olmak iizere asagidaki (6) numarali fikra eklenmis-
tir.

(6) “(1) sayili listenin 11 inci sirasinda yer alan net alan1 150 m2’ye kadar
konutlardan; 10/7/2004 tarihli ve 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu
kapsamindaki biiyiiksehirlerde (16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili1 Afet Riski Al-
tindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi
alani1 ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler
harig), liikks veya birinci siif insaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan revize
edilip insaat kalitesinin yiikseltilmesi hali de dahil olmak iizere, yap1 ruhsati-
nin alindig tarihte, tizerine yapildig1 arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanu-
nunun 29 uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m2 vergi degeri;

a) Besyliz Tiirk Liras1 ile bin Tiirk Liras1 (bin Tiirk Liras1 hari¢) arasinda
olan konutlarin tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde belirti-
len vergi orani,

b) Bin Tiirk Liras1 ve iizerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin bi-
rinci fikrasinin (a) bendinde belirtilen vergi orant,

uygulanir.”

2012/4116 sayili Kararm 12’nci maddesi uyarinca séz konusu diizenleme,
01/01/2013 tarihinden itibaren yapi ruhsati alinan konut ingaat projeleri ile
kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi 01/01/2013
tarihinden itibaren yapilacak konut insaati projelerine iligkin konut teslimleri-
ne uygulanmak tizere 01/01/2013 tarihinde yiiriirliige girmistir.

2012/4416 sayil1 Bakanlar Kurulu Karan ile yapilan diizenlemeden sonra
konutlarda {i¢ ayr1 KDV orani uygulamasinin gegerli olacagi belirtilmis olup
buna iligkin ayrintilar;

150 metrekareden biiylik konutlarin tesliminde genel vergi orani yani % 18
olarak uygulanacagi,

150 m2’ den kiigiik konutlarin tesliminde ise;

-Biiyiiksehirlerde liiks veya birinci sinif olarak yapilan ve yapi ruhsatinin
alindig1 tarihte, {izerine yapildigi arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu-
nun 29 uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa birim metrekare vergi de-
geri; 500,00 Tiirk Liras ile 1.000,00 Tiirk Liras1 (1.000,00 Tiirk Lirast harig)
arasinda olan konut tesliminde % 8,

-Biiyiiksehirlerde liiks veya birinci siif olarak yapilan ve yapi ruhsatinin
alindig tarihte, tizerine yapildigi arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu-
nun 29 uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa birim metrekare vergi dege-
ri; 1.000,00 Tiirk Liras1 ve lizerinde olan konutlarin tesliminde % 18,
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-Bunun diginda kalanlarda %1 vergi oran1 uygulanacaktir
seklindedir.

2012/4416 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yapilan diizenlemede farkli
durumlar i¢in farkli Katma Deger Vergisi oranlar1 uygulanabilir hale gelmistir.
Bu diizenleme ile 150 metrekareden biiyiik konutlar i¢in uygulanacak katma
deger vergisi oraninda bir degisiklik yapilmamis, 150 metrekareden kiigiik
konutlar i¢in baz1 kriterler belirlenmis olup bu kriterlere gore farkli oranlar
diizenlenmistir.

Buna gore s6z konusu Bakanlar Kurulu Karar ile yapilan degisikligin kri-
terleri agagidaki gibidir:

Konutlarin Biiyiiksehirlerde bulunmasi gerekir,
Insaatin liiks ve birinci simif olarak yapilmasi gerekir,

Konutlarin, rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli
yapilarin bulundugu yerlerde olmamasi gerekir,

Insaatin yapildig1 arsanin vergi degeri belli tutarlarm {izerinde olmas: ge-
rekir,

Insaat ruhsatinin 01/01/ 2013 ten sonra alimis olmasi gerekir.

Yani, bu diizenleme ile 150 metrekarenin altinda olan konut teslimlerinde
daha 6nce % 1 olan KDV orani, bazi sartlarin olmasi halinde % 8 ve % 18’e
yiikseltilmistir.

1.2.01.04.2022 Tarihi Sonrasi Konut ve Arsa-Arazi Teslimlerindeki KDV

29 Mart 2022 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 5359 Sayili Cumhurbag-
kan1 Karari ile Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlari-
nin Tespitine iliskin Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar ile gayrimen-
kul sektorii ile ilgili olarak konut ve arsa arazi teslimlerinde uygulanan KDV
oranlarinda degisiklik yapilmustir.

01.04.2022 tarihinden itibaren uygulanacak 5359 sayili Kararin 1. madde-
sinde yer alan biiyiiksehir belediyeleri sinirlar1 icerisinde uygulanan KDV oran-
lar1 kaldirilmistir. Kaldirilan 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karari’nin 1
inci maddesine 01/01/2013 tarihinden itibaren gegerli olmak iizere eklenen
asagidaki (6) numarali fikra;

(6) “(1) sayil1 listenin 11 inci sirasinda yer alan net alan1 150 m2’ye kadar
konutlardan; 10/7/2004 tarihli ve 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu
kapsamindaki biiyiiksehirlerde (16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili1 Afet Riski Al-
tindaki Alanlari Déniistliriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi
alan1 ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler
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harig), liikks veya birinci sinif ingaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan revize
edilip ingaat kalitesinin yiikseltilmesi hali de dahil olmak iizere, yap1 ruhsati-
nin alindig tarihte, lizerine yapildigi arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanu-
nunun 29 uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m2 vergi degeri;

a) Besytiz Tiirk Lirasi ile bin Tiirk Lirasi (bin Tiirk Lirasi hari¢) arasinda
olan konutlarin tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde belirti-
len vergi orant,

b) Bin Tiirk Lirasi ve iizerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin bi-
rinci fikrasinin (a) bendinde belirtilen vergi orani, uygulanir.”

seklindedir.

Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebliginde Degisiklik Yapilmasina
Dair Teblig’in (I1I/B-2.1.1.) boliimiiniin ii¢lincli paragrafindan sonra gelmek
tizere asagidaki paragraflar eklenmistir*:

“28/3/2022 tarihli ve 5359 sayili Cumhurbagkan1 Karar ile 2007/13033 sa-
yili BKK eki (I) sayili listenin “B) DIGER MAL VE HIZMETLER” bélii-
miiniin 11 inci sirasinda yer alan net alan1 150 m2’ye kadar konut teslimleri
diizenlemesi ile s6z konusu Kararin 1 inci maddesinin altinci fikras1 1/4/2022
tarihinden itibaren yiirtirliikkten kaldirilmis, ancak 5359 sayili Kararin 10 uncu
maddesinde, 1/4/2022 tarihinden 6nce yapi ruhsati alinmis veya kamu kurum
ve kuruluglari ile bunlarin igtirakleri tarafindan ihalesi yapilmig projeler kap-
saminda insa edilen konutlar i¢in bu hiikiimlerin uygulanmasina devam oluna-
cagina karar verilmistir.

Buna gore, 1/4/2022 tarihinden 6nce yapi ruhsatt alinmis veya kamu kurum
ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilmis projeler kapsa-
minda insa edilen konutlarin, bu tarihten sonraki tesliminde;

- Net alan1 150 m2’ye kadar olan konutlar i¢in KDV oran,
* Biiyiiksehir statiisiinde olmayan yerlerde (%1),

* Biiyiiksehirlerde, 2007/13033 sayili BKK’nin 5359 sayili Cumhurbagka-
n1 Karar ile kaldirilmadan 6nceki 1 inci maddesinin altinci fikrasina iligkin
yukarida yer alan agiklamalar da dikkate alinarak (%1), (%8) veya (%18) ola-
rak uygulanir.

- Net alan1 150 m2’yi agan konutlarda ise genel vergi orani (%18) uygulanir.

Ote yandan, 5359 sayili Cumhurbaskani Karariyla 2007/13033 sayili BKK
eki

4 Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig
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- (I) say1l1 listenin “B) DIGER MAL VE HIZMETLER” béliimiiniin 11 inci
sirasina eklenen hiikiimle “16/5/2012 tarihli ve 6306 sayil1 Afet Riski Altinda-
ki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yap1 alani ve
riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde do-
nilisiim projeleri ¢ergevesinde yapilan konutlarin net alaninin 150 m2’ye kadar
olan kism1” 1/4/2022 tarihinden itibaren (%1) oraninda,

- (IT) sayil1 listeye eklenen 35 inci sirasi uyarinca da “konutlarin net alani-
nin 150 m2’ye kadar olan kismi,” 1/4/2022 tarihinden itibaren (%8) oraninda
KDV’ye tabidir.

Buna gore, 1/4/2022 tarihinden sonra alinan yap1 ruhsatlarina gore yapilan
konut teslimlerinde, konutun net alaninin;

- 150 m2 veya daha az olmasi durumunda KDV orani1 (%8),

- 150 m2’den fazla olmas1 durumunda ise satis bedelinin 150 m2’ye kadar
olan kismi i¢in KDV orani (%8), 150 m2’nin iizerindeki kismi i¢in KDV orani
(%18) olarak uygulanir.

6306 sayili Kanun kapsaminda rezerv yap1 alani ve riskli alan olarak belir-
lenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde doniisiim projeleri gergeve-
sinde 1/4/2022 tarihinden sonra alinan yapi ruhsatlarina gore yapilan konutla-
rin tesliminde, konutun alaninin;

-150 m2 veya daha az olmasi durumunda KDV orani (%1),

- 150 m2’den fazla olmasi durumunda ise satis bedelinin 150 m2’ye kadar
olan kismi i¢in KDV orani (%]1), 150 m2’nin iizerindeki kismi1 i¢in KDV orani
(%18) olarak uygulanir.”

Yapilan degisiklikle;

-01.04.2022 tarihinden sonra yapi ruhsat1 alinmis konutlar i¢in biiylikse-
hirde olup olmadigina bakilmaksizin net alaninin 150 metrekareye kadar olan
kismi igin KDV orani %8, asan kisim i¢in ise %18 olarak uygulanacaktir.

-Net alan1 150 metrekare altinda olan konutlarin KDV orani1 %1°den %8&’e
ylikseltilmistir.

-6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Ka-
nun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile
riskli yapilarin bulundugu yerlerde doniisiim projeleri ¢ercevesinde yapilan
konutlarin net alaninin 150 m?’ye kadar olan kismi i¢in KDV oran1 %1, asan
kisim i¢in ise %18 olacaktir. Bu kararda bir degisiklige gidilmemistir. Kentsel
doniisiim projelerinin tesvikinin devam edecegi anlamina gelmektedir. Bu Ka-
nunda riskli yapilarin bulundugu yerler Kanunun 2. maddesinde °,”Riskli alan

5 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun
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icinde veya disinda olup ekonomik dmriinii tamamlamis olan ya da yikilma
veya agir hasar gorme riski tagidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit
edilen yap1” seklinde tanimlanmistir.

-1 Nisan 2022 tarihinden 6nce yapi ruhsati alinmig veya kamu kurum ve ku-
ruluslart ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilmis projeler kapsaminda
inga edilen konutlar i¢in eski uygulama gecerli olacaktir.

- 2022/5359 sayili Kararda ticari gayrimenkullerin KDV’si ile ilgili bir de-
gisiklik olmayip %18 olarak devam etmektedir.

Konutlarin tesliminde uygulanacak KDV oranlarina iligkin 6rneklere asa-
gida yer verilmektedir®:

Ornek 1: (S) Insaat Taahhiit A.S. 2021 yilinda Yozgat’ta yap1 ruhsati aldi-
g1 ingaatta ayn1 y1l tamamladig1 ve stoklarinda yer alan konutlardan net alani
120 m2 konutu 600.000 TL bedelle, 160 m2 konutu ise 900.000 TL bedel-
le 10/5/2023 tarihinde satmistir.

Bu durumda (S) Insaat Taahhiit A.S.nin hesaplayacagi KDV;

- 120 m2 konut i¢in: (600.000x%1)=6.000 TL

- 160 m2 konut i¢in: (900.000x%18)=162.000 TL olacaktir.

Yap1 ruhsatinin 1/4/2022 tarihinden sonra alinmis olmasi halinde (S) Insaat
Taahhiit A.S.nin hesaplayacagi KDV;

- 120 m2 konut i¢in: (600.000x%8)=48.000 TL

- 160 m2 konut igin:

(900.000x150/160x%8)+(900.000x10/160x%18)=67.500+10.125=77.625
TL olacaktir.

Ornek 2: (T) insaat sirketi 6306 say1li Kanun kapsaminda Istanbul’da insa
ettigi konutlardan 7/3/2022 tarihinde yapi ruhsati alman net alan1 120 m2 olan
konutu 1.500.000 TL bedelle; 11/4/2022 tarihinde yap1 ruhsati alinan net alani
120 m2 olan konutu 1.400.000 TL ve net alan1 160 m2 olan konutu 2.000.000
TL bedelle 2/1/2024 tarihinde satmustir.

Bu durumda, her bir konut i¢in;

- (1.500.000x%1)=15.000 TL,

- (1.400.000x%1)=14.000 TL,

-(2.000.000x150/160x%1)+(2.000.000x10/16
0x%18)=18.750+22.500=41.250 TL

KDV hesaplanacaktir.”

Arsa ve arazi teslimlerinde uygulanmakta olan KDV orani, 29.03.2022 ta-
rih ve 5359 sayili karar ile 1 Nisan 2022 tarihinden itibaren yiizde 18’den yiiz-
de 8’¢ indirilmistir.

6 Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig
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SONUC

01.04.2022 tarihi ile birlikte uygulanacak Karar ile net 150 metrekare {istii
konutlar ile net 150 metrekare altt konutlarin KDV orani arasindaki farkin
azalmasi, bdylece net 150 metrekare alt1 evlerin yapilmasinin cazibesinin aza-
lip, net 150 metrekare ve lizeri evlere olan talebin artacagi kanisindayiz.

Ulkemizde biiyiiksehirlerdeki net 150 metrekare alt1 konutlarin satiglarmin
orani gbz oniline alindiginda KDV oraninin %1’den %8’¢ ¢ikarilmasi bu ko-
nutlarin fiyatlarini arttiracagi beklentisini olugturmaktadir.
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