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sahip olan 2 okuma komisyonu iiyesi tarafindan okunmaktadir.
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ve yayin kurallart makalelerden 6nceki boliimde yer almaktadir.

e Vergi Pusulasi Dergisinde yer alan yazi, tablo, sekil veya resimlerin telif hakki Maliye Denetim Elemanlari
Dernegine aittir. Bir boliimii veya tamami Dernek Yo6netim Kurulu yazili izni olmaksizin kopyalanamaz
ya da bastirilamaz yazilardan alint1 yapildiginda kaynagin belirtilmesi gerekmektedir.

* Vergi Pusulasi Dergisinde yayimlanan yazilarin bilimsel ve etik sorumlulugu yazarlara aittir. Bu yazilar
Hazine ve Maliye Bakanligi’nin veya Vergi Denetim Kurulu’nun goriisii olarak degerlendirilemez
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TARIHSEL SUREC ICERISINDE
GAYRIMENKUL TESLIMLERININ
VERGILENDIRILMESI

Ibrahim Tahsin AYHOPA!

OZET

Diinya ekonomisinde gelismekte olan iilkeler arasinda bulunan Tiirkiye nin, Gayri Safi Yurtici
Hasilasi’nin (GSYIH) sektorel bazli dagilimina bakilacak olursa insaat sektorii ve bu sektore
bagh olarak gelismekte olan yan sektorlerin hasila igerisindeki paymin her gecen yilda artig
gerceklestirdigi goriilmektedir. Bahsi gecen sektorde inga edilen gayrimenkuller; yap1 ¢esitlerine,
kullanim amaglarina vb. kriterlere gore ayristirilmakta (Or; konut, isyeri vb.) ve ekonomi biliminin
en temeli olan talep yani istek ve arzulara gore tiiketiciye teslim edilmektedir. Siirekli olarak
bu isle ugrasan ve organizasyon halinde faaliyette bulunan miikellefler tarafindan ticari kazang
elde edilmektedir. Tiirkiye ekonomisinde uygulanmakta olan vergi sisteminde, gercek veya tiizel
kisilerin elde ettikleri kazanglar cesitli vergilere tabi tutulmaktadir. Bu calismanin amaci ticari
kazang elde edilirken gerceklesecek olan gayrimenkul teslimlerinde 3065 sayili Katma Deger
Vergisi Kanunu geregi uygulanmasi gereken KDV oranlarinda zamanla gerceklesen degisiklikleri
bir araya getirmek ve incelemektir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul, konut, katma deger vergisi

1 Vergi Miifettis Yardimcisi, ORCID Numaras1:0009-0004-0517-1834
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GIRIS
Tiirk Dil Kurumu’nun sozliigiine bakildiginda

Arapga kokenli olan “gayrimenkul” kelimesinin
Tiirkce karsilig1 “taginmaz” olarak tanimlanmustir.

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’ nun 704 iincii
madde hiikmiine gore ise;

“Taginmaz miilkiyetinin konusu sunlardir:
1. Arazi,
2. Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklar,
3. Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz
boliimler.” Seklinde tanimlanmustir.

Bu tanimdan yola c¢ikarak gayrimenkul;
konut, igyeri, arazi vb. dier tasinmaz ve
bagimsiz boliimleri kapsamaktadir.

Tiirk vergi sistemi incelendiginde ise
193 sayil1 Gelir Vergisi Kanunu’nun (GVK)
2’nci madde hiikmiine gore yedi adet gelir
unsuru bulunmaktadir. Bu gelir unsurlari; ticari
kazanclar, zirai kazanglar, iicretler, serbest meslek
kazanclari, gayrimenkul sermaye iratlari, menkul
sermaye iratlar1 ve diger kazan¢ ve iratlardir.
Bahsi gecen gelir unsurlari elde edildiginde
cesitli vergilere tabi tutulmakta ve kamu geliri
elde edilmektedir.

Makalemizde ise mezkir gelir unsurlarinin
gayrimenkul ile olan iligkisinden, dncelikle gelir
unsurlarinin kanuni lafzindan ve ardindan tabi
tutulmasi gereken vergiler arasindan 3065 sayili
Katma Deger Vergisi Kanunu ile iligkisinden
bahsedilecektir.

1.Gayrimenkul Tanimimin Tiirk Vergi
Sistemindeki Yeri

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun
37°nci madde hiikmiine gore ticari kazang;

“Her tiirlui ticari ve smai faaliyetlerden
dogan kazanclar ticari kazanctir.

Bu kanunun uygulanmasinda, asagida yazil
kazanglar ticari kazang sayilir: ...

4. Gayrimenkullerin alim, satim ve inga isleriyle
devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden;”
seklinde tanimlanmis ve gayrimenkul alim,
satim ve insaasi ile iligkilendirilmigtir.

Ayni kanunun 52’nci madde hiikmiine gore
zirai kazang;

“Zirai faaliyetten dogan kazang zirai kazanctir.

Zirai faaliyeti arazide, deniz, gol ve nehirlerde,
ekim, dikim, bakim, iiretme, yetistirme ve 1slah
yollariyle veyahut dogrudan dogruya tabiattan
istifade etmek suretiyle nebat, orman, hayvan,
balik ve bunlarin mahsullerinin istihsalini,
avlanmasini, avcilari ve yetistiricileri tarafindan
muhafazasini, taginmasini, satilmasini veya bu
mabhsullerden sair bir sekilde faydalanilmasini
ifade eder.”

Seklinde tanimlanmig ve gayrimenkul ile
iliskilendirilmistir.

Aynt kanunun 70’inci madde hiikmiine gore
gayrimenkul sermaye iradi;

“Asagida yazili mal ve haklarin sahipleri,
mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki
sahipleri veya kiracilar tarafindan kiraya
verilmesinden elde edilen iratlar gayrimenkul
sermaye iradidir:

1. Arazi, bina (Ddoseli olarak kiraya verilenlerde
doseme i¢in alinan kira bedelleri dahildir.), maden
sulari, menba sulari, madenler, tas ocaklari,
kum ve cakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit
harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim
clizileri ve teferruati...”
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Seklinde tanimlanmis ve gayrimenkul ile
iligkilendirilmisgtir.

Yine aynt Kanun’un miikerrer 80’inci madde
hiikmiine gore deger artis kazanci;

“Asagida yazili mal ve haklarin elden
cikarilmasidan dogan kazanclar deger artisi
kazanglardir.

...6. Iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz
olarak iktisap edilenler hari¢) 70 inci maddenin
birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numaral
bentlerinde yazili mal (gercek usulde vergiye
tabi ciftgilerin ziral istihsalde kullandiklar:
gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap
tarthinden baslayarak bes yil icinde elden
cikarilmasindan dogan kazanglar...”

seklinde tanimlanmistir. Bu tanimlardan
yola ¢ikarak; Gayrimenkullerin alim, satim ve
inga igleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu
islerinden elde ettikleri kazancin ticari kazang,
arazi, deniz, gol ve nehir gibi tasinmazlar
lizerinde gergeklestirilen zirai faaliyet sonucu elde
edilen iiriinlin alim sattmindan dogan kazancin
zirai kazang, arazi, bina vb. gayrimenkullerin
sahipleri, mutasarrifiari, intifa ve irtifak hakki
sahipleri tarafindan kiraya verilmesinden elde
edilen kazancin gayrimenkul sermaye iradi,
gayrimenkullerin iktisap tarihinden itibaren
bes yil icinde elden ¢ikarilmasindan dogan
kazancin ise diger kazang ve iratlar kapsaminda
degerlendirilmesi gerekmektedir.

Bahsi gecen kazan¢ unsurlarinin 3065
say1l1 Katma Deger Vergisi Kanunu (KDV)
ile iligkisini ele alirsak, bu Kanun’un 1’inci
maddesi geregince;

“Tiirkiye’de yapilan asagidaki islemler katma
deger vergisine tabidir:

1. Ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest
meslek faaliyeti ¢cercevesinde yapilan teslim
ve hizmetler, ...

3.(f). Gelir Vergisi Kanunu’nun 70 inci
maddesinde belirtilen mal ve haklarin kiralanmasi
islemleri, ...”

Gayrimenkul teslimleriyle ilgili hiikkiimlerden
bahsedilmektedir.

Yine ayn1 Kanun’un 2’nci maddesine gore
teslimden kasit; “Teslim, bir mal iizerindeki
tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket
edenlerce, aliciya veya adina hareket edenlere
devredilmesidir...” seklinde tanimlanmustir.

Yani vergi sistemimizde bulunan kanun
hiikiimlerinin lafz1 incelendiginde tilkemizde
faaliyette bulunan ve gayrimenkul iizerinden
gelir elde eden miikelleflerin teslim, kiralama
vb. faaliyetlerden elde ettikleri gelirin hem 193
say1l1 Gelir Vergisi Kanunu’na veya 5520 sayil
Kurumlar Vergisi Kanunu’na hem de 3065 sayili
Katma Deger Vergisi Kanunu’na tabi tutulmasi
gerektigi anlagilmaktadir. Calismamizda ise
gayrimenkul teslimi faaliyeti ile Ticari Kazang
elde eden miikelleflerin, teslimlerinde uygulanmasi
gereken Katma Deger Vergisi orani ve bu oranlarin
tarihsel siirecteki degisimi incelenecektir.

2. Gayrimenkul Teslimlerinde Uygulanmasi
Gereken Katma Deger Vergisi Oram

Katma Deger Vergisi orani, 3065 sayili Katma
Deger Vergisi Kanunu’nun 28’inci maddesinde;
“Katma deger vergisi orani, vergiye tabi her bir
islem i¢in % 10°dur. Cumhurbagkani bu orani, dort
katina kadar artirmaya, % 1 ‘e kadar indirmeye,
bu oranlar dahilinde muhtelif mal ve hizmetler
ile baz1 mallarin perakende safhasi ve ingaatin
yapildig1 arsanin veya konutun vergi degeri ve
bulundugu yeri esas alarak konut teslimleri icin
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farkli vergi oranlar: tespit etmeye yetkilidir.”
Hiikmii yer almaktadir.

Ulkemizde faaliyet gosteren ingaat sektoriinde,
iretimi gerceklesen konut ve igyeri cinsinden
olan yapilarin teslimlerinde uygulanacak olan
Katma Deger Vergisi orani ise tarihsel siirecte
belirli donemlerde farkli kriterler esas alinarak
degisiklik gostermis ve gerceklesen teslimlerin
hangi donemin vergi oranlar1 esas alinarak
vergilendirilecegi 3194 sayili Imar Kanunu'nda
belirtilen kurumlarca tahsis edilen yap1 ruhsati
tahsis tarihi esas alinarak uygulanmaktadir.
Makalemizin izleyen boliimlerin de donemler
ayr1 olarak incelenmistir.

2.1. 30/12/2007-01/01/2013  Tarihleri
Arasi Uygulanacak Olan KDV Oram

30 Aralik 2007 tarihli Resmi Gazete’de
yayimlanan 2007/13033 sayili Bakanlar
Kurulu Karari’nmin (BKK) 1’inci maddesinin
I’inci fikra hiikmiine gore;

“l) Mal teslimleri ile hizmet ifalarina
uygulanacak katma deger vergisi oranlart;

a) Ekli listelerde yer alanlar hari¢ olmak
lizere, vergiye tabi iglemler i¢in, % 18

b) Ekli (I) sayili listede yer alan teslim ve
hizmetler icin, %1

¢) Ekli (II) sayili listede yer alan teslim ve
hizmetler icin, %8

olarak tespit edilmistir.” Mal ve hizmet
teslimlerinde uygulanacak olan KDV oranlarinin
listeler bazinda farklilastirilmasindan bahsedilmistir.

Bahsi gecen Bakanlar Kurulu Karari’nin ek
1 say1l1 listesinin 11. sirasinda “net alan1 150 m?
ye kadar konut teslimleri” ifadesi yer almaktadir.
Yani; net alan1 150 m?’ye kadar olan konutlarin

tesliminde uygulanacak KDV oram1 %1, 150
m?yi asan konutlarin tesliminde ise uygulanacak
KDV orani ise %18 olarak belirtilmistir.

2.2.01/01/2013-31/03/2022 Tarihleri Aras:
Uygulanacak Olan KDV Oram

24/12/2012 tarih ve 2012/4116 sayil1 Bakanlar
Kurulu Karart ile 2007/13033 say1l1 Bakanlar
Kurulu Karari’nin 1’inci maddesine 6’nc1 fikra
hiikmii eklenmis ve uygulanmaya 2013/01/01
tarthinde baslanilmugtir.

6’nc1 fikra hiikmiine gore ise;

“(I) sayilt listenin “B) DIGER MAL VE
HIZMETLER” boliimiiniin 11’inci sirasinda yer
alan net alan1 150 m*’ye kadar konutlardan;

-10/7/2004 tarihli ve 5216 say1l1 Biiyiiksehir
Belediyesi Kanunu kapsamindaki biiyiiksehirlerde
(16/5/2012 tarihli ve 6306 sayil1 Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun kapsaminda rezerv yap: alan1 ve riskli
alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin
bulundugu yerler haric),

-Liiks veya birinci sinif ingaat olarak yapilan
ve ruhsatin sonradan revize edilip insaat kalitesinin
yiikseltilmesi hali de dahil olmak iizere,

-Yap1 ruhsatinin alindig: tarihte, lizerine
yapildig1 arsanin 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanunu’nun 29 uncu maddesine
istinaden tespit edilen arsa birim m2 vergi degeri;

(1) Yapi ruhsat1 1/1/2013 ila 31/12/2016 tarihleri
arasinda alinan konut insaat1 projeleri ile
kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri
tarafindan ihalesi 1/1/2013 tarihinden itibaren
yapilacak konut ingaat1 projelerinde;

a) Bes yiiz Tiirk lirasi ile bin Tiirk lirasi
(bin Tiirk liras1 hari¢) arasinda olan konutlarin
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tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin (c)
bendinde belirtilen vergi orani,

b) Bin Tiirk liras1 ve iizerinde olan konutlarin
tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin (a)
bendinde belirtilen vergi orani, uygulanir. (ii)
Yapi ruhsati 1/1/2017 tarihinden (bu tarih dahil)
sonra alinan konut ingaati projeleri ile kamu
kurum ve kurulusglar1 ile bunlarin istirakleri
tarafindan ihalesi 1/1/2017 tarihinden itibaren
yapilacak konut ingaat1 projelerinde;

(a) Bin Tiirk lirasi ile iki bin Tiirk liras: (iki
bin Tiirk Liras1 dahil) arasinda olan konutlarin
tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin (c¢)
bendinde belirtilen vergi orani,

(b) Iki bin Tiirk lirasinin iizerinde olan
konutlarin tesliminde bu maddenin birinci
fikrasinin (a) bendinde belirtilen vergi orani,
uygulanir.” hiikkmiine rastlanilmaktadir.

Bu hiikiim dogrultusunda uygulanacak olan
KDV oranini belirleyen faktorler; konutun net
alaninin 150 m? veya altinda bulunmasi, 5216
say1lt Kanun geregi biiyiiksehir sayilan yerlerde
bulunmast, 6306 say1li kanun geregi rezerv yapi
alan1 ve riskli alan olarak sayilan bolgelerde
bulunmasi ve liikks veya birinci sinif ingaat olarak
yapilan veya sonradan yapi ruhsatinin liiks veya
birinci smif ingaat olarak tescil edilmis olmasi
gerekmektedir.

Insa edilen yapilari belirli siniflara gére ayirma
yetkisi 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'na
dayali olarak 29/02/1972 tarih ve 7/3995 sayili
Bakanlar Kurulu Karar1 dogrultusunda 15/03/1972
tarihinde yayimlanan “Emlak Vergisine Matrah
Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin
Tiiziik” ile Hazine ve Maliye Bakanliin takdirine
birakilmigtir. Bahsi gecen bakanlik tarafindan
ise 15/12/1982 tarih ve 17899 sayili Resmi
Gazete’de “Bina Ingaat Smiflarinin Tespitine

Dair Cetvel” yayimlanmis ve insaat siniflar
diizenlemistir.

Net alandan kasit ise; 03.07.2017 tarih ve
30113 sayil1 Planl1 Alanlar imar Y6netmeligi’nin
4’lincii maddesinin 3’lincii Fikrasinda su sekilde
tanimlanmugtir:

“Bagimsiz boliim net alani: Igerden baglantili
piyeslert ile birlikte bagimsiz boliimiin icerisindeki
bosluklar hari¢, duvarlar arasinda kalan temiz
alan1 (Bu alana; kap1 ve pencere esikleri, 2.5
santimetreyi gegmemek kosuluyla siva paylart,
kolonlar, duman, ¢cOp, atik, tesisat ve hava bacalar1
ile 1g1kliklar, bagimsiz boliim i¢indeki asansor
ve galeri bogluklari, tesisat odasi, merdivenlerin
altlarinda 1.80 metre yiiksekliginden az olan
yerler, tek bagimsiz boliimlii miistakil binalarda
bagimsiz boliim i¢indeki otopark, siginak,
odunluk, komiirliik, hidrofor ve aritma tesisi
alani, su ve yakit deposu ve kazan dairesi dahil
edilmez. A¢ik ¢cikmalar, balkonlar, zemin, ¢at1 ve
kat teraslari, kat ve cati bahgeleri gibi en az bir
cephesi agik olan mekanlar ile ayni katta veya
farkli katta olup bagimsiz boliimiin eklentisi
olan mekanlar ile ortak alanlar bagimsiz boliim
net alani i¢inde degerlendirilmez. Bagimsiz
boliimiin i¢ten baglantili olarak c¢at1 aralari
dahil birden fazla katta yer alan mekanlardan
olugmasi halinde bu katlardaki bagimsiz boliime
ait alanlar birlikte degerlendirilerek bagimsiz
boliim net alami bulunur.)”

Uygulanacak olan KDV oraninda bu tanim
esas alinacaktir.

Bu 6zelliklerin tamamina haiz olan konutlarda
asagida bulunan tabloda gosterilen KDV oranlar1
uygulanmaktadir.
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fikras1 olan; “10/7/2004 tarihli ve 5216 sayili
Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki
biiyliksehirlerde (16/5/2012 tarihli ve 6306 say1li
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yap1 alani
ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli
yapilarin bulundugu yerler haric), liiks veya birinci
siif ingaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan

PUSULASI
TABLO: 1
Yap1 Ruhsatim Arsa Birim m? Uygulanacak
o e Olan KDV
Alm Tarihi Vergi Degeri Orani
01/01/2013- 500 TL-1000 TL 8%
31/12/2016 Tarih- | (1000 TL Haric)
leri Arasi 1000 TL ve Ustii 18%
1000 TL-2000 TL
01/01/2017 Tarihi | (2000 TL Haric) 8%
ve Sonrasi —
2000 TL ve Ustii 18%

Tabloda gosterilen oranlar, 2007/13033 sayili
Bakanlar Kurulu Karari’nin 1’inci maddesine
6’nc1 fikra hiikmii ile eklenen sartlara haiz olan
konut teslimlerinde uygulanmaktadir.

Net alan1 150 m*’nin altinda olan konut
teslimleri ile belediyeler, il 6zel idareleri, Toplu
Konut Idaresi Bagkanlig1 ve bunlarin %51 veya
daha fazla hissesine ya da yonetiminde oy
hakkina sahip olduklar: igletmeler tarafindan
konut yapilmak iizere projelendirilmis arsalarin
(sosyal tesisler i¢in ayrilan boliimler dahil) net
alan1 150 m*'nin altindaki konutlara isabet eden
kismu i¢in say1lan sartlarin herhangi birinin ihlal
edildigi durumda, 26742 sayili bakanlar kurulu
kararinin 1’inci maddesinin 1’inci fikra hiikmiine
gore KDV orani 1% olarak uygulanmaktadir. Yani
net alan1 150 m*’nin altinda olan konutlar i¢in
%1 net alant 150 m* nin tizerinde olan konutlar
icin ise %18 KDV orani uygulanacaktir.

2.3. 01/04/2022 ve Sonrasi Uygulanacak
Olan KDV Oram

KDV oranlarinin uygulamasinda gerceklesen
son degisiklik ise 29/03/2022 tarihli Resm1
Gazete’de yayimlanan 5359 say1l1 Cumhurbagkani
Karariyla meydana gelmistir ve bu karar 1 Nisan
2022 itibariyle yiiriirliige girmektedir. Karar
neticesinde konut teslimlerinde uygulanan
farkl1 KDV oranlarina iligskin olan hususlar yani
2007/13033 say1li Kararin 1’inci maddesinin altinci

revize edilip ingaat kalitesinin yiikseltilmesi hali
de dahil olmak iizere, yap1 ruhsatinin alindigi
tarihte, lizerine yapildig1 arsanin 29/7/1970
tarihli ve 1319 sayil1 Emlak Vergisi Kanunu’nun
29 uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa
birim m?2 vergi degeri...” hiikiim kaldirimustr.

Dolayisiyla konut teslimlerinde uygulanacak
olan KDV oraninin belirlenmesinde esas olan
kriterler ortadan kaldirilmis ve 5359 sayili
Cumbhurbagkani Karari’nin 9’uncu maddesi ile
2007/13033 say1l1 Bakanlar Kurulu Karari’nin
eki olan 2 sayili listeye “konutlarin net alaninin
150 m*’ye kadar olan kismi1” ve “arsa ve arazi
teslimleri” hiikkiimleri eklenmistir. Bu hiikiimler
esas alindiginda ise artik tek kriterin konutun
net alaninin 150 m? olup olmadigi sonucuna
ulagilmigtir. Net alani 150 m*’nin altinda bulunan
konutlarda %8, net alan1 150 m? ve lizerinde
bulunan konutlarda ise konutun 150 m*‘yi
asan kismi icin 18% KDYV oran1 uygulanmasi
gerekmektedir. Arsa ve arazi teslimlerinde
ise uygulanacak olan KDV oran1 %8 olarak
belirlenmistir. Ayrica 5359 sayili Cumhurbagkani
Karar1’nin 4’ilincii maddesi ile 2007/13033
say1l1 Bakanlar Kurulu Karari’nin eki olan 1
say1l1 listesine “16/5/2012 tarihli ve 6306 sayil
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi
Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yap1 alani
ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli
yapilarin bulundugu yerlerde doniisiim projesi
cercevesinde yapilan konutlarin net alaninin
150 m*’ye kadar olan kismi” ibaresi eklenmistir.
Yani 1 Nisan 2022 tarihinden 6nce bu bolgelerde
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uygulanan KDV oran1 %18 iken bu oran %1’e

indirilmisgtir.

SONUC

Ulkemizde 1985/01/01 tarihinden beri

N
VERGi / )4

yiiriirliikte olan 3065 sayili Katma Deger
Vergisi Kanunu uygulamalarinda, mezkir kanun
yiiriirliige girdikten sonra konut teslimlerinde
uygulanacak olan KDV oram tarihsel siire¢
boyunca makalemizde belirtilen bazi kriterler
esas aliarak degisiklik gostermistir. Eger farkli
zamanlarda uygulanmasi gereken KDV oranlarinin
tamamini bir araya toplayacak olursak, konuta
iligkin yap1 ruhsatinin tahsis edildigi tarih esasina
gore uygulanmasi gereken KDV oranlari tablo

halinde tasniflenmistir.

TABLO: 2
Yap1 Ruhsatini Konut Net Ala- U(};%ulanacak
s > an KDV
Alim Tarihi ni(m?)
Oram
Net Alan1 150
30/12/2007- m?’yi Asmayan 1%
31/12/2012 Konutlar Igin
Tarihleri arasmda | Net Alani 150 m?
ise ve Uzerinde Olan 18%
Konutlar I¢in
TABLO: 3
Yap1 Ruhsatim Arsa Birim m? Uygulanacak
op e S Olan KDV
Alim Tarihi Vergi Degeri
Orani
500 TL-1000
01/01/2013- TL(1000 TL 8%
31/12/2016 Haric)
Tarihleri Arasi -
1000 TL ve Ustii 18%
1000 TL-2000
01/01/2017- TL(2000 TL 8%
31/03/2022 Haric)
Tarihleri Arasi .
2000 TL ve Ustii 18%
Makalemizde tasniflenen ve 01/01/2013 tarihi ile yiirtirlige
giren sartlarin ihlal edildigi takdirde Tablo 2 de belirtilen
oranlar esas alinacaktir.

TABLO: 4
Yap1 Ruhsatini Konut Net U();%ulanacak
s 2 an KDV
Alim Tarihi Alani(m?)
Oram
150 m*’ye
kadar olan 8%
01/04/2022 tarihi ve Kismi
sonrasli .
150 m ve agan 18%
kismi icin

01/04/2022 tarihi 6ncesinde uygulanan
Katma Deger Vergisi oranlari, konutlar1 kendi
arasinda belirli kriterlere gore ayristirmakta
ve gerceklesecek olan teslimlerde bu kriterler
esas alimarak uygulanmaktadir. Makalemizde
bahsi gecen kriterler, (Or; Arsa birim m? vergi
degeri, "™ veya birinci sinif ingaat olarak yapilan
konutlar, biiyiiksehir belediyesi sinirlari igerisinde
bulunmasi vb.) ingas1 gerceklestirilen konutlarin
piyasa fiyatlarini dogrudan etkilemektedir. Bahsi
gecen uygulama her ne kadar karmagik goriinse
de vergi adaletini nispeten de olsa saglamaya
yoneliktir. 01/04/2022 tarihi sonrasinda ise bu
kriterler tamamen kaldirilarak yalnizca konut
net alaninin 150 m? olduguna bakilmaktadir.
Bu durum Tiirkiye ekonomisinde onemli bir
yere sahip olan ingaat sektoriindeki konut
teslimlerinde uygulanan KDV oranlarinin, teslimi
gerceklestirilen konutun kalite standartlarina
ve piyasa fiyatinin farklilagsmasina karsim ayni
nispette uygulanmasina neden olmaktadir.

liiks

Kanuni oran1 %10 olan Katma Deger
Vergisi; toplumun temel ihtiyaclarina, teslimi
gerceklestirilen {iriin kalitesine ve ulagilabilirligine
gore mal hizmet teslimlerinde Bakanlar Kurulu
Karar1 geregi farkli oranlarda uygulanmaktadir.
Ulkemizde vergi adaletini saglayan bu duruma
karsin konut teslimlerinde benzer farkliliklarin
uygulanmamasinin vergi esitligine uygun ancak
vergi adaletine aykiri oldugu diistiniilmektedir.

Bahsi gecen adaletsizligin giderilmesi amaciyla
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uygulanacak olan KDV oranlarinin, konut net
m? alanimin yaninda, konut i¢ yasam kalitesi
(glivenlik kamerasi, duman detektorii vb.),
konut projesinin sagladigi imkanlar (giivenlik
gorevlisi, ylizme havuzu, spor salonu, cocuk
oyun alani vb.), konutun bulundugu bolgedeki
emsallerine nazaran piyasa fiyati gibi kriterler esas
alinarak gerceklesecek olan konut teslimlerinde
farklilagtirilmasi saglanabilir. Bu farklilagtirma
saglanirken birincil yani esas kriter olarak
vergilendirilecek konutun emsallerine nazaran
piyasa fiyati, ikincil kriter olarak ise digerleri
belirlenebilir. Boylelikle konut teslimlerinde
uygulanan KDV oranlar1 iilkemizde vergi adaletini
saglayacak bir hal alabilir. Ayrica belediyeler
tarafindan rayi¢ bedel iizerinden tahsil edilen
emlak vergisinde, piyasa degerinden diisiik
kaydedilen rayi¢ bedel tutarinin, konutun emsal
piyasa fiyati kriteri esas alinarak uygulanmasi,
olusacak vergi kaybinin da oniine ge¢mek icin
bir ara¢ haline gelecektir.

Makalemizde Tiirkiye ekonomisindeki konut
teslimlerinde uygulanacak olan KDV orani
belirlenirken dikkat edilen kriterler ve KDV
oranlarina iligkin gerceklesen degisiklikler ele
alinmus, tarihsel siire¢ icerisinde ilgili oranlarin
seyri detaylariyla incelenmis ve uygulanabilecek
oranlara iligkin elestiri ve dnerilerde bulunulmustur.

KAYNAKCA

= 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu

= 3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu

= 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu

* 3194 sayili Imar Kanunu

= 2007/13033 sayil1 Bakanlar Kurulu Karar1

= 2012/4116 sayili Bakanlar Kurulu Karari

= Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi
Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik

* Bina Insaat Simiflarmin Tespitine Dair
Cetvel

VERGi /
PUSULASI
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= 30113 sayili Planl Alanlar imar Y6netmeligi
= 5359 sayili Cumhurbagkani Karari
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