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ilgide kayitl 6zelge talep formunuzda; 700.000.-TL bedelle 350 m2 arsa alindigi, arsa m2 birim
fiyatinin 2000.- TL'ye tekabul ettigi, bu arsa Uzerine yapilan konut insaatinin ruhsatta Il. sinif insaat
olarak goriindagu, bu mevkide emlak vergisi m? birim fiyatinin 500.-TL'nin altinda kaldidi belirtilerek, s6z
konusu dairelerin tesliminin hangi bedel Uzerinden faturalandirilacagi ve uygulanacak KDV oranlari

hakkinda tereddit hasil oldugundan Baskanligimiz gorisi talep edilmektedir.
VERGI USUL KANUNU YONUNDEN:
213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- 227 nci maddesinde, bu Kanunda aksine hukim olmadikca bu Kanuna gére tutulan ve G¢Unci

sahislarla olan minasebet ve muamelelere ait olan kayitlarin tevsikinin mecburi oldugu,
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- 229 ve muteakip maddelerinde, s6z konusu kayitlarin yer alan fatura, gider pusulasi, mustahsil

makbuzu seklindeki belgelerden herhangi biri ile tevsik edilmesi gerektigi,

- 262 nci maddesinde; maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin

artirilmasi minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara muteferri bilumum giderlerin toplamini ifade ettigi,

- 269 uncu maddesinde, iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkullerin maliyet bedelleri ile

degerlenecedi,

- 270 inci maddesinde ise gayrimenkullerde maliyet bedeline, satin alma bedelinden baska,
makine ve tesisattan gumruk vergileri, nakliye ve montaj giderleri ile mevcut bir binanin satin alinarak
yikilmasindan ve arsasinin tesviyesinden miutevellit giderlerin girecedi, ayrica noter, mahkeme, kiymet
takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile Emlak Alim ve Ozel Tiketim Vergilerini maliyet bedeline ithal
etmekte veya genel giderler arasinda gostermekte mukelleflerin serbest olduklari hikim altina

alinmistir.

Ote yandan, Kanunun 289 uncu maddesinde, "Bu bdlimde yazili olmayan veyahut yazil olup da
kendi Olglleriyle degerlenmesine imkan bulunmayan iktisadi kiymetlerden bina ve arazi vergi
degerleriyle, digerleri, varsa borsa rayici, yoksa mukayyet dederleri, o da yoksa emsal bedeliyle

degerlenir." hikmi yer almaktadir.

Bu itibarla tarafinizdan insa edilen dairelerin maliyet bedeli lizerinden degerlenmesi gerekmekte
olup, maliyet bedeli ile degerleme imkani bulunmadigi takdirde vergi degeri ile vergi degerinin

bilinememesi durumunda ise emsal bedeli ile degerlenerek kayitlara alinmasi gerekmektedir.

Ayrica s6z konusu dairelerin satisinda gercek satis bedeli Uzerinden fatura dizenlenmesi

gerektigi tabiidir.
KATMA DEGER VERGIiSi KANUNU YONUNDEN

KDV oranlari, 3065 sayili KDV Kanununun 28 inci maddesinin Bakanlar Kuruluna verdigi yetkiye
dayanilarak yayimlanan 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karari (BKK) ile BKK eki (1) sayil listede yer
alan mal ve hizmetler icin %1, (Il) sayili listede yer alan mal ve hizmetler icin % 8, bu listelerde yer

alanlar haric olmak Gzere vergiye tabi islemler icin % 18 olarak tespit edilmistir.

S6z konusu 2007/13033 sayili Kararname eki (I) sayih listenin 11 inci sirasinda "Net alani 150 m?
ye kadar konut teslimleri" ibaresi yer almaktadir. Bu itibarla, KDV ye tabi tasinmaz teslimlerinde KDV
orani; net alani 150 m? yi asmayan konutlar icin % 1, 150 m? yi asan konutlar ile m? sinirlamasi

olmaksizin diger butln tasinmazlar icin % 18 dir.

Ote yandan, 24/12/2012 tarihli ve 2012/4116 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesi eki Kararin 7 nci
maddesi ile 24/12/2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yUrirlige konulan "Mal ve
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Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iliskin Karar"in 1 inci maddesine;

"(6) (1) sayih listenin 11 inci sirasinda yer alan net alani 150 m? ye kadar konutlardan; 10/7/2004
tarihli ve 5216 sayili BuyUksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki bluyUksehirlerde (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), Iiks 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

Kanununun 29 uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m?2 vergi degeri;

a)Besyuz Turk Lirasi ile bin Tark Lirasi (bin Turk Lirasi hari¢) arasinda olan konutlarin tesliminde

bu maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde belirtilen vergi orani,

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

bendinde belirtilen vergi orani, uygulanir."
fikrasi eklenmistir.

Ayni Kararin 12/b maddesi ile de s6z konusu htikmtn, yapi ruhsati 01/01/2013 tarihinden itibaren
alinan konut insaati projeleri ile kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi bu
tarihten itibaren yapilacak konut insaati projelerine iliskin konut teslimlerine uygulanmak Uzere yayimi

tarihinde yararlage girmesi kararlastiriimistir.

Buna gobre, yapi ruhsati 01/01/2013 tarihinden sonra alinmis olsa dahi ikinci sinif insaat olarak
yapilan ve lzerine yapildigl arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine istinaden
tespit edilen arsa birim m? vergi degeri bes yiz TL nin altinda kalan konutlardan net alani 150 m? ye
kadar olanlarin tesliminde (%1), net alani 150 m? yi asanlarin tesliminde (%18) oraninda KDV

uygulanmasi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

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

Gazete metni esastir. — 12.09.2026
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