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I. GIRiS
Son giinlerde diger mevzuatlarimizda oldugu gibi, vergi mevzuatimizda da hizli degisiklikler
yapilmaktadir. Cogu kere yapilan bu degisiklikler, beraberinde belirsizlikleri ve tartismalari da

getirmektedir. Bu durum, yapilan is sayisinin ve bunlarin yogunlugu da dikkate alinirsa, miisavire de
“miisavir” gerekir hale getirmektedir.

II. YASAL MEVZUATTA DEGISIKLIiKLER

3065 sayili KDV kanunun 28. maddesi 6322 Sayili Kanun’un 22. maddesiyle kismen
degistirilmistir. Bu degisiklikle Bakanlar Kurulu “perakende sathasi ve insaatin yapildigi arsanin veya
konutun vergi degeri ve bulundugu yeri esas alarak konut teslimleri i¢in farkli vergi oranlar1 tespit
etmeye yetkili” kilimmustir. Birden fazla kanunda degisiklik yapan ve torba kanun mahiyetindeki 6322
Sayili Kanun, 15/06/2012-28324 tarih ve Nolu Resmi Gazete yaymlanmistir. Bu tarihten sonraki
Konut teslimlerinde KDV oranin ne olacagi kamuoyunda merakla, biraz da tedirginlikle beklenir
olmustur.

Ciinkii bu degisiklikle, konut KDV oranin belirlenmesi; herhangi bir sinirlama konulmaksizin,
Bakanlar Kuruluna birakilmustir.

Bakanlar Kurulu kendisine birakilan yetkisini 01/01/2013-28515 tarih ve nolu resmi gazetede
yayinlanan ve (KDV oram ile ilgili kismi1) 01/01/2013 tarihinden itibaren yiiriirliige giren 2012/4116
Sayilit BKK ile kullanmuistir.

2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karara Ekli (I) sayili listenin 11. sirasinda “Net alan1 150
m?’ye kadar konut teslimleri...” nde KDV oranin % 1 olacag1 belirlenmistir.

Ad1 gecen bu kararin 1. maddesine 2012/4116 Sayili BKK ile (6) numaral fikra eklenmistir.
Eklenen bu fikraya gore ;

“(1) say1li listenin 11 inci sirasinda yer alan net alam 150 m*’ye kadar konutlardan; 10/7/2004
tarihli ve 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki biiyiiksehirlerde (16/5/2012 tarihli
ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv



yap1 alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler harig), liiks veya
birinci sinif ingaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan revize edilip insaat kalitesinin yiikseltilmesi hali
de dahil olmak {iizere, yap1 ruhsatinin alindig tarihte, iizerine yapildigi arsanin 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m? vergi degeri;

a) Besylz Tirk Lirasi ile bin Tark Lirasi (bin Tirk Lirasi harig) arasinda olan konutlarin tesliminde bu
maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde belirtilen vergi orani,

b) Bin Turk Lirasi ve Gzerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin (a) bendinde
belirtilen vergi orani, uygulanir.”

Bu fikrada belirtilen uygulama ise 01/01/2013 tarihinden itibaren yarilige girmistir.

III. UYGULAMA VE ORNEKLER

2012/4116 Sayili BKK ile 2007/13033 Sayili Bakanlar Kurulu Karara Ekli (I) sayili listenin 11. sirasinda
belirtilen “Net alani 150 m*ye kadar konut teslimleri” ifadesinde bir degisiklik yapilmamistir. Kisitlama
getirilmistir. Yani ifadenin gecerliligi devam etmektedir.

Son haliyle durumu bir tablo halinde soyle 6zetleyebiliriz.

5216 sayil Blylksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki buytksehirlerde (16/5/2012 Oran
tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doénustirilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin
bulundugu yerler harig), liks veya birinci sinif insaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan
revize edilip insaat kalitesinin ylikseltilmesi hali de dahil olmak Uzere, yapi ruhsatinin
alindigi tarihte, Gizerine yapildigi arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu
maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m2 vergi degeri;

1.000 TL ve (izerinde ise % 18

500-999 TL arasinda ise % 8

499 TL altinda veya 5216 Sayil Yasa kapsaminda olmayan yerlerde ise % 1
ORNEK 1:

Bursa/Cekirge semtinde yapilan 1.sinif 150 m” altindaki konut insaatinin
Ruhsat tarihi  :10/01/2013
Arsa m?: 1.000- TL

Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondstiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli
alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler degildir.

Bu durumda buradaki konutlarin satisinda KDV % 18 olacaktir.

ORNEK 2:



Bursa/Besevler semtinde yapilan 1.sinif 150 m? altindaki konut insaatinin
Ruhsat tarihi  :10/01/2013
Arsa m*: 500- TL

Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndstiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli
alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler degildir.

Bu durumda buradaki konutlarin satisinda KDV % 8 olacaktir.

ORNEK 3:

Bursa/Ataevler semtinde yapilan 1.sinif 150 m? altindaki konut insaatinin
Ruhsat tarihi  :10/01/2013
Arsa m”: 499-TL

Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndstiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli
alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler degildir.

Bu durumda buradaki konutlarin satisinda KDV % 1 olacaktir.

ORNEK 4:

Bursa/Cekirge semtinde yapilan 1.sinif 150 m* altindaki konut insaatinin

Ruhsat tarihi  :10/11/2012

Arsa m?: 1.000-TL

Ruhsatin sonradan revize edilip insaat kalitesi 15/01/2013 tarihinde ylkseltilmistir.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndstiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli
alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler degildir.

Bu durumda buradaki konutlarin satisinda KDV % 18 olacaktir.

ORNEK 5:

Bursa/Besevler semtinde yapilan 1.sinif 150 m? altindaki konut insaatinin

Ruhsat tarihi  :10/11/2012

Arsa m”: 500-TL

Ruhsatin sonradan revize edilip insaat kalitesi 15/01/2013 tarihinde ylkseltilmistir.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustilriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli
alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler degildir.

Bu durumda buradaki konutlarin satisinda KDV % 8 olacaktir.

ORNEK 6:



Bursa/Doganbey mahallesinde yapilan 1.sinif 150 m? altindaki konut insaatinin
Ruhsat tarihi  :10/11/2012
Arsa m’: 1.000-TL

Ruhsatin sonradan revize edilip insaat kalitesi 15/01/2013 tarihinde yikseltilmistir

Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustiirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli

alan olarak belirlenen vyerler ile riskli yapilarin bulundugu verlerde bulunmaktadir.

Bu durumda buradaki konutlarin satisinda KDV % 1 olacaktir.

ORNEK 7:

Bursa/Doganbey mahallesinde yapilan 1.sinif 150 m? altindaki konut insaatinin
Ruhsat tarihi  :10/01/2013
Arsa m’: 1.000-TL

Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yap: alani
ve riskli alan olarak belirlenen verler ile riskli vapilarin bulundugu verlerde bulunmaktadir.

Bu durumda buradaki konutlarin satisinda KDV % 1 olacaktir.

ORNEK 8:

Karabuk’iin sirin ilgesi Yenice’de yapilan 1.sinif 150 m? altindaki konut insaatinin
Ruhsat tarihi  :10/01/2013
Arsa m?: 1.000-TL

Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli
alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler degildir.

Bu durumda buradaki konutlarin satisinda KDV % 1 olacaktir. (5216 sayili kanun kapsamindaki
biylksehirde olmadigindan)

ORNEK 9:

Karabuk’iin sirin ilgesi Yenice’de yapilan 1.sinif 150 m? altindaki konut insaatinin
Ruhsat tarihi  :10/01/2013
Arsa m?: 500-TL

Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondstiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli
alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler degildir.

Bu durumda buradaki konutlarin satisinda KDV yine % 1 olacaktir. ((5216 sayili kanun kapsamindaki
bilylksehirde olmadigindan)

ORNEK 10:



Karabiik’tin sirin ilcesi Yenice’de yapilan 1.sinif 150 m? altindaki konut insaatinin
Ruhsat tarihi  :10/01/2013
Arsa m’: 499-TL

Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndstiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli
alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler bulunmaktadir.

Bu durumda buradaki konutlarin satisinda KDV % 1 olacaktir. (Hem (5216 sayili kanun kapsamindaki
biylksehirde olmadigindan hem de 500-TL nin altinda oldugundan.)

IV. SONUC

Konut KDV oranindaki degisiklik, yukarida yapilan acgiklamalardan fark edilecegi lizere, 5216 sayih
kanun kapsamindaki Buyliksehirlerdeki konut satislarini ilgilendirmektedir. Bliyliksehir olmayan yerlerdeki
konut satislari ile ilgili bir degisiklik olmamistir. Yiritme organi “insaatin yapildigl arsanin veya konutun vergi
degeri ve bulundugu vyeri” ifadesi ile kendine birakilan yetkiyi sadece Biyiliksehirler icin kullanmistir.
Degisiklikle Biiylksehirlerdeki insaat m? vergi degeri 500- TL ve iizerinde olanlar icin artmis olmaktadir.



