Yapi ruhsatinda turistik tesis olarak tanimlanan, konut (rezidans )
olarak insa edilip, konut olarak teslimi gerceklestirilecek
tasinmazlara uygulanmasi gereken KDV orani.
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gereken KDV orani.

ilgide kayith 6zelge talep formunda;

Sirketinizin aktifine kayitli ... bulunan 6.787,00 m? buyUkliglindeki arsa lzerinde konut (rezidans)

olarak kullanim amacli bina projenizin mevcut oldugu,
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S6z konusu gayrimenkulln yer aldigi imar planinda "...Turizm alaninda yapilan binalarda kat
irtifaki kurulamaz..." seklinde Cesme Belediye Baskanhdinin serhi bulundugundan insaatini yapmakta

oldugunuz ana gayrimenkulln apart birimleri olan turizm tesisi olarak projelendirildigi,

imarla ilgili s6z konusu sinirlama dolayisiyla kat milkiyeti kurulmadigindan bagimsiz bélimlerin
hak sahiplerine tapuda tesliminin yapilamadigi, bu nedenle ana gayrimenkulden her bagimsiz bélimin
alicisina tapuda hisse devri suretiyle binanin tim malikler arasinda payli mulkiyete dénusturilerek, tim
malikler tarafindan yonetim sdzlesmesine istinaden her malikin kendi satin aldigi konutun fiilen teslimi

seklinde bir yontemle gerceklesecedi

belirtilerek, apart birimleri olan ve turizm tesisi olarak projelendirilen s6z konusu gayrimenkul
Uzerine konut (rezidans) olarak insa edilip, konut (rezidans) olarak teslimi gergeklestirilecek bagimsiz
birimlere uygulanmasi gereken katma deger vergisi (KDV) orani konusunda Baskanlh§imiz gorisu talep

edilmektedir.

3065 sayili KDV Kanununun;

1/1 inci maddesinde; ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde

Tarkiye'de yapilan teslim ve hizmetlerin KDV'ye tabi oldugu hikme baglanmistir.

Diger taraftan KDV oranlari, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye istinaden
yayimlanan 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesi (BKK) ile BKK eki | sayil listede yer alan
teslim ve hizmetler icin % 1, Il sayili listede yer alan teslim ve hizmetler icin % 8, bu listelerde yer alanlar

hari¢c olmak Uzere vergiye tabi islemler icin % 18 olarak tespit edilmistir.

S6z konusu BKK eki | sayili listenin 11 inci sirasi uyarinca net alani 150 m? ye kadar olan konut

teslimleri % 1 oraninda KDV'ye tabi bulunmaktadir.
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Ote yandan, 24/12/2012 tarihli ve 2012/4116 sayili BKK nin 7 nci maddesi ile 2007/13033 sayil
BKK nin 1 inci maddesine; "(6) (I) sayili listenin 11 inci sirasinda yer alan net alani 150 m? ye kadar
konutlardan; 10/7/2004 tarihli ve 5216 sayili BuyUksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki
buyuksehirlerde (16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustlrdlmesi Hakkinda
Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu
yerler harig), luks veya birinci sinif insaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan revize edilip insaat
kalitesinin yukseltilmesi hali de dahil olmak Uzere, yapi ruhsatinin alindigi tarihte, Uzerine yapildigi
arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'nun 29 uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m?

vergi degeri;

BesyUz Turk Lirasi ile bin Turk Lirasi (bin TUrk Lirasi hari¢) arasinda olan konutlarin tesliminde bu

maddenin birinci fikrasinin (¢) bendinde belirtilen vergi orani,

Bin Turk Lirasi ve Uzerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin birinci fikrasinin (a) bendinde

belirtilen vergi orani, uygulanir."

fikrasi eklenmistir.

KDV Genel Uygulama Tebliginin "lll/B-2.1. Konut Teslimleri ve insaat Taahhut isleri" baslikh
bolimuU ile 60 No.lu KDV SirkUlerinin "8.2. Tasinmaz Teslimlerinde KDV Uygulamasi" baslikli bélimunde

konuya iliskin ayrintili aciklamalara yer verilmistir.

Ayrica, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 22.01.2013 tarih ve 2013/2 sayili Genelgesinde;

"21.06.2005 tarih ve 25852 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan "Turizm Tesislerinin
Belgelendiriimesine ve Niteliklerine iliskin Yénetmelik"te yer alan turizm tesis ve isletmelerine iliskin
tanim ve niteliklerin hicbir sekilde imar mevzuatinda tanimlandigi bicimiyle konut kullanimini icermedigi,
bu itibarla imar planlarinda "turizm tesis alani" olarak kullanim karari getirilen ve plan hikimlerinde de
acikca belirtimeyen parsellerin daha sonra konut amach kullanimlara doéndstirdlmesinin

engellenebilmesi icin gerekli tedbirlerin alinmasi gerektigi,"
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Ayni Bakanligin 29.01.2013 tarih ve 2013/6 sayili Genelgesinde ise;

Turizm emsali ile insa edilen yapilarin konut olarak kullanilmasinin turizm alanlarinin
daraltiimasina, bu alanlarda konut amacli ruhsat alan yapilar bakimindan da donati eksikligine ve haksiz
kazang elde edilmesine yol actigi, ayrica turizm tesis alanlarinin imar plani kararlarindan farkli olarak
kullaniimasi sebebiyle de imar Kanununa aykirilik olustudu, bu itibarla "turizm tesis alani" olarak kullanim
karari getirilen ve plan hiuklimlerinde de acikca belirtiimeyen parsellerin daha sonra konut amacl

kullanimlara déntstiriimesinin engellenebilmesi icin gerekli tedbirlerin alinmasi gerektigi,"

ifade edilmistir.

Yukarida yer alan hukim ve aciklamalara gore; Sirketiniz tarafindan, yapi ruhsatinda turistik tesis
olarak tanimlanan, apart birimleri olan ve turizm tesisi olarak projelendirilen tasinmazlarin her ne kadar

konut (rezidans) olarak teslim edilecegi beyan edilmis olsa da;

- Insaat ruhsatinin konut olarak degil, turistik tesis olarak verildigi,

- Fiili durumda turistik tesis olarak kullanilabilecegdi, verilen insaat ruhsatinin da bu tasinmazlarin

turistik tesis olarak kullanilmasint mimkdn kildigi,
- S0z konusu tasinmazlarin turistik tesis olarak kullanilmak UGzere satin alinabilecegi,

- imarla ilgili sinirlamadan dolayr kat mdulkiyeti kurulmadigindan bagimsiz bélimlerin hak
sahiplerine tapuda tesliminin yapilamadigi ve bu nedenle ana gayrimenkulden her bagimsiz bélimun
alicisina tapuda hisse devri suretiyle binanin tim malikler arasinda payli mulkiyete dénuastirilerek, tim
malikler tarafindan yénetim sézlesmesine istinaden her malikin kendi satin aldi§i konutun fiilen teslimi

seklinde bir ydntemle gerceklesecedi,

- Cevre ve Sehircilik Bakanhginin 29.01.2013 tarih ve 2013/6 sayili Genelgesi uyarinca; imar

planinda "turizm tesis alani" kullanim karari getirilen parsellerle ilgili olarak; uygulama imar planinda
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konut alani olarak tahsis edilmeyen alanlarda konut amach kat irtifaki veya kat mdalkiyetinin tesis

edilmemesi gerektigi

hususlari birlikte dikkate alindiginda, insaat yapi ruhsatlarinda turistik tesis olarak kayitli bulunan
ve turizm tesisi olarak projelendirilen tasinmazlarin konut olarak teslime konu edilmesi miUmkin
bulunmadigindan, bu teslimlerde net alanina bakilmaksizin genel oranda (% 18) KDV hesaplanmasi

gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargl ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi verilmis ise bu

Ozelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz
dolayisiyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin

gecikme faizi hesaplanmayacaktir.

Bu metin Mevzuat Bankasi (mevzuat.vergibulustayi.com) araciligiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmf islemlerde Resmf

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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