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6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDAKI DONUSUM
PROJELERINDE KONUTLARA ILISKIN INSAAT TAAHHUT
HIZMETLERINDE KDV ORANI % 18°DEN % 1’E
DUSURULMUSTUR

3065 sayili Katma Deger Vergisi (KDV) Kanununun 28 inci
maddesinde, KDV oran, vergiye tabi her bir islem icin % 10
olarak belirlenmis olup, Cumhurbaskani bu orani, dort katina
kadar artirmaya, % 1'e kadar indirmeye, bu oranlar dahilinde
muhtelif mal ve hizmetler ile bazi mallarin perakende safhasi
ve insaatin yapildigi arsanin veya konutun vergi degeri ve
bulundugu yeri esas alarak konut teslimleri icin farkli vergi
oranlan tespit etmeye yetkilidir.

Halen muhtelif Bakanlar Kurulu ve Cumhurbaskani Kararlar ile
degisik 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karan (Karar) ile
belirlenmis KDV oranlan gecerlidir. Bu Kararin 1’inci maddesine
gore,

- Ekli (I) sayil listede yer alan teslim ve hizmetler icin % 1,

- Ekli (II) sayil listede yer alan teslim ve hizmetler icin, % 8

- Ekli listelerde yer alanlar almayanlar icin ise genel oran olan
% 18 oraninda KDV hesaplanmak zorundadir.
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1. KONUT TESLIMi VE KONUTLARA iLiSKIN INSAAT TAAHHUT iSLERINDE KDV
ORANI:

2007/13033 sayili Karara ekli (1) sayili listenin;

11’inci sirasina gore, net alam 150 m2'ye kadar konut teslimleri ile
belediyeler, il 6zel idareleri, Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 ve bunlarin % 51
veya daha fazla hissesine ya da yonetiminde oy hakkina sahip olduklan
isletmeler tarafindan konut yapilmak uzere projelendirilmis arsalarin (sosyal
tesisler icin ayrlan bolumler dahil) net alan1 150 m2'nin altindaki konutlara
isabet eden kismi,

12’nci sirasina gore, konut yap1 kooperatifleri ile Darlilaceze Baskanligina
yapilan insaat taahhiit isleri,

13’lincli sirasina gore, kanunla kurulmus sosyal giivenlik kuruluslar ve
belediyelere yapilan sadece net alan1 150 m2'ye kadar konutlara iliskin
insaat taahhiit isleri,

icin KDV oran1 % 1 olarak uygulanmaktadir.

Buna gore, prensip olarak net alan1 150 m2'ye kadar konut teslimlerinde % 1,
150 m2'yi asan konut teslimlerinde ise % 18 oram gecerlidir.

Ancak 2007/13033 sayili Kararin 6’nci maddesine gore, (I) sayili listenin 11 inci
sirasinda yer alan net alam 150 m2'ye kadar konutlardan; (5216 sayili
Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki biiyiiksehirlerde ve 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapi alan ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin
bulundugu yerler haric), luks veya birinci simif insaat olarak yapilan ve ruhsatin
sonradan revize edilip insaat kalitesinin yikseltilmesi hali de dahil olmak uzere,
yap1 ruhsatinin alindigi tarihte, lizerine yapildigi arsanin 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m2
vergi degeri;

(i) Yap1ruhsat1 1/1/2013 ila 31/12/2016 tarihleri arasinda alinan konut
insaat1 projeleri ile kamu kurum ve kuruluslan ile bunlarnn istirakleri
tarafindan ihalesi 1/1/2013 tarihinden itibaren yapilacak konut insaati
projelerinde;

a) 500 TL ile 1.000 TL (1.000 TL haric) arasinda olan konutlarin tesliminde
% 8,
b) 1.000 TL ve lizerinde olan konutlarin tesliminde % 18 orani uygulanir.

(ii) Yap1 ruhsat1 1/1/2017 tarihinden (bu tarih dahil) sonra alinan konut
insaat1 projeleri ile kamu kurum ve kuruluslar ile bunlarin istirakleri
tarafindan ihalesi 1/1/2017 tarihinden itibaren yapilacak konut insaati
projelerinde;

a) 1.000 TL ile 2.000 TL (2.000 TL dahil) arasinda olan konutlarin
tesliminde % 8 orani,
b) 2.000 TL’nin Uzerinde olan konutlarin tesliminde % 18 orani uygulanir.
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Buna gore, istanbul Vergi Dairesi Baskanlig1 Miikellef Hizmetleri Katma Deger
Vergisi Grup Midurliigii’niin 25/04/2014 tarih ve 39044742-KDV.28-1207 sayili
Ozelgesinde de belirtildigi lizere,

- 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturulmesi Hakkinda Kanun
kapsamindaki proje dahilinde yapilan insaatin bitiminde 150 m2'nin altinda
bulunan konut teslimlerinde arsa birim m? vergi degerlerine ve Biiylksehir
Belediyesi Kanunu kapsamindaki buyuksehirlerde bulunup bulunmadiklarina
bakilmaksizin % 1 oraninda KDV uygulanir.

- Net alanm1 150 m? ve uzerinde olan konut teslimleri ile ticari alanlarin
satisinda ise %18 oraninda KDV hesaplanir. Tasinmazin 6306 sayili Kanun
kapsaminda bulunmasi bunu degistirmez.

6306 sayili Kanun kapsaminda insa edilen konutlara iliskin insaat taahhut isleri
icin (kanunla kurulmus sosyal guvenlik kuruluslar ve belediyelere yapilan
sadece net alam 150 m2'ye kadar konutlara iliskin insaat taahhut isleri haric)
ozel bir diizenleme bulunmadigindan bu insaat isleri icin genel oranda (% 18)
KDV hesaplanmak zorundadir.

Bu husus, yukarida belirtilen 6zelgenin son paragrafinda ‘Ote yandan, insaatiniz
suiresince sirketinize yapilacak malzeme teslimlerinde ve taseron firmalar
tarafindan kesilecek hak edis faturalarinda KDV Kanunu acisindan tam veya
kismi istisna s6z konusu olmayip, bu malzeme ve hizmetlerin ait oldugu oranda
KDV hesaplanmasi gerekmektedir.” seklinde ifade edilmistir.

Keza, istanbul Vergi Dairesi Baskanlig1 Vergi ve Anlasmalar Uygulama
Mudurlugi’niin 07/04/2015 tarih ve 39044742-KDV.28-637 sayili Ozelgesinde de,
“Ote yandan, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déntstiirtilmesi
Hakkinda Kanun kapsaminda olsa dahi bir binanin kat maliklerinden alinan belli
bir bedel karsiligi yikilip yeniden insasina iliskin olarak insaatin bitiminde kat
maliklerine tarafinizca diizenlenecek faturada séz konusu islem konut teslimi
dedil insaat taahhiit isi kapsaminda bulunacagindan genel oranda (%18) KDV
hesaplanacaktir.”

denilmek suretiyle bu husus acikca belirtilmistir.

2. 6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA RiSKLi YAPILARIN BULUNDUGU YERLERDE
YAPILAN DONUSUM PROJELERINDE KDV ORAN DEGISIKLIGI:

Onceki bélimde aciklandig iizere, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donusturulmesi Hakkinda Kanun kapsaminda olsa dahi insaat taahhut isleri icin
% 18 oraninda hesaplanmasi gerekmektedir.

Cumhurbaskaninca 30 Ocak 2021 Tarihli ve 31380 Sayili Resmi Gazete
yayimlanan ve aynm gun vyirirliige giren Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma
Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine Iliskin Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair
Karar (Karar Sayisi: 3470) ile, 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararin eki (1)
sayili listenin 13 inci sirasinin sonuna asagidaki ibare eklenmek suretiyle 6306
sayili Kanun kapsaminda riskli yapilara yonelik doniisiim projeleri
¢cercevesinde tasinmaz maliklerine ait mevcut insaat alaninin 1,5 katina
kadar olan yeni insaat alanlarinda yapilacak konutlara iliskin insaat taahhiit
islerinde KDV oran % 18’den % 1’e diisuiriilmiistiir.
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“6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapilarin bulundugu yerlerde déniisiim
projeleri cercevesinde tasinmaz maliklerine ait mevcut insaat alaninin bir
bucuk katma kadar olan yeni insaat alaninda yapilacak olan konutlara iliskin
insaat taahhiit isleri,”

Buna gore,

indirimli oran (%1), 6306 sayili Kanun kapsamindaki déniisiim projeleri
cercevesinde yapilan konutlara iliskin insaat taahhut isleri icin gecerli olup,
mevcut insaat alammin 1,5 katina kadar olan yeni ingaat alanlari ile sinirl
olarak uygulanacaktir. Insaat alaninin 1,5 katin1 asan kisim icin % 18 oraninda
KDV hesaplanmasi gerekir.

6306 sayili Kanun kapsaminda tasinmaz maliklerine ait konut insaatlarina
verilen insaat taahhit isleri icin indirimli oran gecerli olacaktir. Kat karsiligi
insaat projeleri bu degisiklikten etkilenmeyecektir. Ciinkii arsa sahibine
arsasina karsilik miiteahhit tarafindan bagimsiz boliim verilmesi islemi
“trampa” niteliginde olup, arsa sahibine verilen bir insaat hizmeti s6z
konusu degildir. Bu islemde arsa sahibine verilen bagimsiz bolimin niteligine
gore gecerli oranda KDV hesaplanmaktadir. Net alan1 150 m2'ye kadar konut
teslimlerinde ise % 1 orani uygulanmaktadir. Oysa maliklerin kat karsiligi
insaat sozlesmesi yapmak yerine insaati kendilerinin yapmalar halinde
aldiklan insaat taahhut hizmetine % 18 KDV uygulanmaktaydi. Esasen bu
degisiklikle malikler adina olusan bu haksiz durum giderilmis olmaktadir.

indirimli oran uygulamasi icin insa edilen konutlarin 150 m2'nin altinda veya
ustunde olmasinin bir onemi bulunmamaktadir.

insaat alaninda konut dis1 yapilarin da olmasi durumunda, konut dist alanlara
iliskin insaat taahhut hizmetlerine % 18 orani uygulanacaktir.

Oran indirimi 30 Ocak 2021 tarihinde itibaren yiiriirliige girdigi icin, kapsama
giren insaat taahhut hizmetleri icin bu tarihten itibaren duzenlenecek
faturalarda % 1 oraninda KDV hesaplanacaktir.

Bu indirimli oran uygulamasi nedeniyle insaat taahhut hizmetini veren
mukelleflerim, indirimli orana tabi islemler nedeniyle yuklendikleri ve
indirim yoluyla gideremedikleri KDV tutarinin Cumhurbaskaninca belirlenen
tutan (2021 yil1icin 18.900 TL’yi) asan kisminin iadesi belli sartlarla
mumkundur.

Saygilarimizla.
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