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Konu : Yapi ruhsati degisikliginde KDV orani belirlenirken hangi yapi ruhsatinin

esas alinacagi

ilgi 1 a) 26/09/2022 tarihli ve 3874373 evrak kayit numarali 6zelge talep formunuz.

b) 21/10/2022 tarihli ve 4292149, 4292357 evrak kayit numarali dilekceleriniz.

ilgi (a)'da kayith dzelge talep formunuz ile bu forma ek olarak verilen ilgi (b)'de kayitli dilekcelerinizde,

Sirketinizce .... ili, .... ilcesi, ... Mahallesi, .... ada, ... parselde bulunan arsa lzerine ofis ve isyeri ile
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mesken yapilmak UGzere A Blok, B1 Blok, B2 Blok, B3 Blok, C1 Blok, C2 Blok, C3 Blok ve Kapali Otopark
icin 31/1/2022 tarihinde yeni yapi ruhsatlarinin; B1 Blok, B2 Blok, B3 Blok ve Kapal Otopark icin
22/4/2022 tarihinde tadilat yapi ruhsatlarinin; 12/9/2022 tarihinde ise anilan tUum vyapilar icin isim
degisikligi ruhsatlarinin alindigi belirtiimekte ve insaatin temel kazi faaliyetine Mayis 2022 tarihinde
baslanildigi ifade edilerek insa edilecek konutlarin tesliminde uygulanmasi gereken katma deger vergisi

(KDV) orani hususunda Baskanhgdimiz gorist sorulmaktadir.

Mal teslimi ve hizmet ifalarina uygulanan KDV oranlari, 3065 sayili KDV Kanununun 28 inci maddesinin
verdigi yetkiye dayanilarak maddede yer alan sinirlar dahilinde, 700 sayili Kanun Hikminde Kararname
ile degismeden once Bakanlar Kurulu, dedisiklik sonrasinda ise Cumhurbaskani tarafindan

belirlenmektedir.

Bu kapsamda KDV oranlari, 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karari (BKK) eki (I) sayili listede yer alan
teslim ve hizmetler icin %1, (Il) sayil listede yer alan teslim ve hizmetler icin %8, bu listelerde yer

almayan vergiye tabi islemler icinse %18 olarak tespit edilmistir.

S6z konusu BKK eki (1) sayili listenin "B) DIGER MAL VE HIiZMETLER" bélimiiniin 11 inci sirasina gére net
alani 150 m2'ye kadar konut teslimleri %1 oraninda KDV'ye tabi bulunmakta; ancak ayni BKK'nin 1 inci
maddesinin 6 nci fikrasina gére net alani 150 m2'ye kadar olan bu konutlardan; 10/7/2004 tarihli ve 5216
sayil BuyUksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki bUyUksehirlerde (16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin DOnUstUrdlmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler haric), liks veya birinci sinif insaat olarak
yapilan ve ruhsatin sonradan revize edilip insaat kalitesinin ylkseltiimesi hali de dahil olmak (zere, yapi
ruhsatinin alindigi tarihte, Uzerine yapildigi arsanin 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi

Kanununun 29 uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m2 vergi degeri;

(ii) Yapi ruhsati 1/1/2017 tarihinden (bu tarih dahil) sonra alinan konut insaati projeleri ile kamu kurum ve
kuruluslar ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi 1/1/2017 tarihinden itibaren yapilacak konut insaati

projelerinde;
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a) Bin Turk Lirasi ile iki bin Tark Lirasi (iki bin Turk Lirasi dahil) arasinda olan konutlarin tesliminde %8

b) iki bin Tlrk Lirasinin (izerinde olan konutlarin tesliminde %18

oraninda KDV uygulanmaktaydi.

28/3/2022 tarihli ve 5359 sayili Cumhurbaskani Karariyla,

- 2007/13033 sayili BKK eki () sayili listenin "B) DIGER MAL VE HIiZMETLER" béliminin 11 inci sirasinda
yer alan net alani 150 m2'ye kadar konut teslimleri dizenlemesi ile s6z konusu Kararin 1 inci maddesinin
6 nci fikrasi 1/4/2022 tarihinden itibaren yururlikten kaldiriimis; ancak 5359 sayili Kararin 10 uncu
maddesinde, 1/4/2022 tarihinden 6nce yapi ruhsati alinmis veya kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin
istirakleri tarafindan ihalesi yapilmis projeler kapsaminda insa edilen konutlar icin bu hidkimlerin

uygulanmasina devam olunacadina karar verilmis;

- 2007/13033 sayili BKK eki (Il) sayil listeye eklenen 35 inci sira uyarinca da "konutlarin net alaninin 150
m2'ye kadar olan kismi," 1/4/2022 tarihinden itibaren %8 oraninda KDV'ye tabi tutulmustur.

Konuyla ilgili olarak KDV Genel Uygulama Tebliginin (lI/B-2.1.1) bélimUnde,

"...1/4/2022 tarihinden énce yapi ruhsati alinmis veya kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri

tarafindan ihalesi yapilmis projeler kapsaminda insa edilen konutlarin, bu tarihten sonraki tesliminde;

- Net alani 150 m2'ye kadar olan konutlar icin KDV orani,

e Bliyliksehir statlisiinde olmayan yerlerde (%1),
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e Bliylksehirlerde, 2007/13033 sayili BKK'nin 5359 sayili Cumhurbaskani Karari ile kaldirlmadan
oénceki 1 inci maddesinin altinci fikrasina iliskin yukarida yer alan aciklamalar da dikkate alinarak
(%1), (%8) veya (%18)

olarak uygulanir.

- Net alani 150 m2'yi asan konutlarda ise genel vergi orani (%18) uygulanir.

1/4/2022 tarihinden sonra alinan yapi ruhsatlarina gére yapilan konut teslimlerinde, konutun net alaninin;

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

- 150 m2'den fazla olmasi durumunda ise satis bedelinin 150 m2'ye kadar olan kismi icin KDV orani (%8),

150 m2'nin dzerindeki kismi icin KDV orani (%18)

olarak uygulanir."

aciklamalar yapilmistir.

Bu cercevede, 31/1/2022 tarihli yapi ruhsatlarina gore insa ettiginiz konutlarla ilgili olarak 22/4/2022
tarihinde yapilan ruhsat degisikligindeki tadilatin tasinmazin kullanim amacini dedistiren veya temel
niteliklerinde esasl degisiklikler yapan bir mahiyetinin olmamasi; 12/9/2022 tarihli ruhsat degisikliginde
ise yalnizca isim degisikligi yapilmasi nedeniyle s6z konusu konutlarin tesliminde, 5359 sayil

Cumhurbaskani Karari dncesinde gecerli olan KDV oran hikimlerinin uygulanmasi gerekmektedir.
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Ote yandan, insa edilecek konutlarla ilgili temel kazi ve/veya insaat calismalarina baslama tarihi,

uygulanmasi gereken KDV oranlarinin tespiti bakimindan herhangi bir hikim ifade etmemektedir.

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 Resmt

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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