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0z:

Prefabrik insaat, fabrikada imal edilen yap1 parcalarinin
uygulama yerine tasinarak monte edilmesi suretiyle konut,
isyeri veya sair yapilar meydana getirilmesi seklinde
tanimlanabilecek bir faaliyet turidur. Turk Dil Kurumu
sozlligiinde prefabrik kelimesi “parcalari énceden hazirlanip
birlestirilerek olusturulan, kurma.” seklinde tanimlanmistir.

Prefabrik yap1 parcalarim ureten firmalar bu faaliyetleri
itibariyle imalatci vasfi tasimaktadir. Imal edilen yap1
parcalarinin montaji ise insaat ozellikleri gostermektedir.

Prefabrik yap1 parcalarinmin uretilmesi ve bunlarin yerinde
montaji suretiyle kullamima hazir bina meydana getirilmesi ile
ilgili vergisel ozellikler bu yazimizin konusunu olusturmaktadir.

Konut veya isyeri insaati yaninda, yol, kopru yapiminda,
elektrik, su temini, altyap1 ve benzeri islerde prefabrik
uygulamalara rastlanmakta olup, konumuz prefabrik binalar ile
sinirl tutulmustur.
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Dikkat ve titizlikle hazirlanan bu yayin,
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ANAHTAR KELIMELER:

Prefabrik, prefabrikasyon, bina, yapi, konut, isyeri, zemin hazirligi, miiteahhitlik,
yillara sari insaat ve onarim isleri, insaat ruhsati, yap1 kullanma izin belgesi, SGK,
sanayici, imalatc¢i, insaatci, montaj.

1.  GIRiS:

Bu yazimizin konusu olan prefabrik yapilar hakkinda asagidaki konular izleyen
bolumlerde ele alinmmistir:

Prefabrik yapilarin GVK’nun 42. maddesi kapsamina girip girmedigi,
Prefabrik yapilarda SGK acisindan aranan asgari iscilik,

Prefabrik yapilarda 6306 sayili Kanundaki vergi ve harc istisnalari,
Prefabrik yapilarda %1 oranli kurumlar vergisi indirimi,

Prefabrik yapilarin yurtdisina ihraci ve orada montaji,

Konut niteligindeki prefabrik yapilarin KDV orani ve KDV iadesi,
Demonte prefabrik yap1 parcalarinin ithali ve satisi,

Konteyner tipi prefabrik yapilar,

Prefabrik yapilarin tabi oldugu ruhsat ve izinler,

Prefabrik yapilarin KDV tevkifati karsisindaki durumu.

2. PREFABRIK YAPI INSAATI VEYA ONARIMININ GVK’nun 42 nci MADDESI
KAPSAMINA GiRIP GIRMEDIGi:

Prefabrik insaatlarin yapimi icin gerekli malzemelerin satis1 alelade mal satis
hukmundedir. Dolayisiyla bu satislarin GVK’nun 42 nci maddesi ile ilgisi yoktur.

Zemin hazirligi alic1 tarafindan yapilmissa, prefabrik insaat icin gerekli
malzeme tesliminin MONTAJ SARTLI olarak yapilmasi durumunda da bize gore
yine mal satis1 niteligi devam etmektedir.

Cunku bir satisin montaj sartl olmasi tek basina bu satis1 taahhiit isi haline
getiremez. Dolayisiyla teslim ve montaj suireci birden fazla yilda devam etse
dahi GVK’nun 42 nci maddesi hikumlerinin uygulanmamasi gerekir.
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Prefabrik alaninda bu ayinim bircok faktorden etkilendigi icin sozlesmenin
icerigine ve yoruma gore bunun bir mal satis sozlesmesi degil, eser sozlesmesi
oldugu ve birden fazla yila sirayet ettigi takdirde GVK’nun 42 nci maddesi
kapsamina girecegi goriisii de ortaya cikabilir. Nitekim 60 no.lu KDV Sirkilerinin
3.6.5.1. no.lu bolimiinde prefabrik yapilarin montaj veya onariminin kismen de
olsa ustlenilmesi taahhut isi sayilmistir.

4737 sayili Kamu ihale Kanunu’nun 4 iincii maddesinde YAPIM ISLERININ;

“BINA, karayolu, demiryolu, otoyol, havalimani, rihtim, liman, tersane, képrii,
tinel, metro, viyadiik, spor tesisi, alt yapi, boru iletim hatti, haberlesme ve
enerji nakil hatti, baraj, enerji santrali, rafineri tesisi, sulama tesisi, toprak
1slahi, taskin koruma ve dekapaj gibi HER TURLU INSAAT ISLERI ve bu islerle
ilgili tesisat, imalat, ihzarat, nakliye, tamamlama, biyiik ONARIM,
restorasyon, cevre diizenlemesi, sondaj, yikma, gliclendirme ve montaj isleri
ile benzeri YAPIM ISLERINI,”

kapsadigi hitkmiine yer verilmistir. Gorildigi gibi GVK’nun 42 nci maddesinden
bahsedebilmek icin, islemin mal satisi niteliginde olmamasi, bir eser sozlesmesi
uyarinca malzemeli veya malzemesiz olarak insaat ve onarim isi yapilmasi
niteligini tasimas1 gerekmektedir.

Prefabrik yap1, zemin hazirligi, yapim parcalar ve malzemesi ile birlikte
montaji1 da kapsayacak sekilde (anahtar teslim olarak) taahhiit edildigi taktirde
bu islem satis akdi degil eser sozlesmesi kapsamina girer ve basladig1 yil ile
tamamlandigr yilin farkli olmasi durumunda, yillara sari insaat isi olarak
nitelendirilir, siparisi veren stopaj sorumlusu ise malzeme dahil taahhut isi
bedeli uzerinden stopaja ve yillara sari insaat ve onarma isleriyle ilgili sair
mevzuata tabi olur. (Gelir Vergisi Kanunu’nun 42, 43, 44, 94/3, mukerrer 120,
Kurumlar Vergisi Kanunu 15/a ve 30/a maddeleri, KDV Kanunu’nun 9. maddesi,
Turk Borclar Kanunu’nun 470-486. maddeleri)

Prefabrik konut veya isyeri sahibi olmak isteyenlerin cogu zaman lizerine
prefabrik bina montajinin yapilacag beton veya celik konstriiksiyon zemini
hazirlattiktan sonra prefabrik yap1 parcalarin ureten ve/veya satan firmalardan
montaj sartli yap1 parcalan satin aldiklar gorilmekte olup bu uygulamada
prefabrik yap1 parcalarin satan firmanin miteahhit roli iistlenmedigini montaj
sartli olarak mal satis1 yapan firma konumunda oldugunu diistiniiyoruz. Bu
durumda bir yapim isinin degil mal satisinin s6z konusu olmasi nedeniyle
GVK’nun 42 nci maddesinin ve bina yapim isiyle ilgili diger mevzuatin devreye
girmeyecegi goriisindeyiz.
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Prefabrik yap1 parcalan lireten veya satan firma hem zemin hazirliginda rol
almamis hem de montaj1 ustlenmemisse (montaj isini baska bir firma yapmissa)
sadece mal saticisi roliinde oldugu hususu kesindir ve bu mallar tabi oldugu KDV
orani dikkate alinarak faturaya baglanir. Boyle bir uygulamada montaji tstlenen
firma bina ile ilgili taahhiut (yapim) isi Ustlenmis sayilir ve isin birden fazla yila
sirayeti halinde GVK’nun 42 nci maddesi ve yapim isi ile ilgili diger mevzuat
devreye girer.

GVK’nun 42 nci maddesi acisindan hangi islerin insaat ve onarma isleri sayildig
bir yazinizda ' detayli olarak aciklanmistir.

insaat taahhiit isi niteligi tasiyan prefabrik insaatin sozlesmesinde, isin ayn yil
icinde bitirilecegi hikkmii var ise, yil sonuna kadar yapilan 6demeler ve bedel
tahakkuklarn stopaj gerektirmez. Taahhut isi bitirilemeyerek izleyen yila sirayet
ederse, izleyen yildaki odeme ve tahakkuklar stopaja tabi olur.

Nitekim bir dzelgede 2,

“Bu itibarla, baslangicta sbzlesmeye gbre villara sirayet etmeyecedi anlasilan
insaat isinden elde edilen kazanclarin, 2009 yilinin gecici vergi donemleri icin
verilecek gecici vergi beyannamelerine dahil edilmesi (2009/7-9 ve 2009/ 10-12
doénemleri gecici vergi beyannamesi dahil); ancak, yil sonu itibariyle séz konusu
insaat isinin yillara sirayet edeceginin belli olmasi nedeniyle elde edilen
kazancin, 2009 yili beyannamesine dahil edilmeyerek, kazancin tamaminin isin
bitim yilina iliskin kurum kazancina dahil edilerek beyan edilmesi
gerekmektedir.

Diger taraftan, s6zkonusu insaat isinin uzayarak ertesi yila sarkmasi sonucu
anilan is yillara sari insaat isi niteligi kazandigi icin bahse konu is dolayisiyla
2010 yili basindan itibaren yapilacak hakedis 6demleri lizerinden vergi kesintisi
vapilmasi ve bu tarihten itibaren gecici vergi 6denmemesi gerekmektedir.
Ayrica, 2009 yili gecici vergi dénemlerinde 6denen gecici vergilerin isin
tamamlandigi yilda verilecek kurumlar vergisi beyannamesinde hesaplanan
kurumlar vergisinden mahsup edilmesi gerekecektir.”

denilmistir.

! Vergi Diinyas1 Dergisi’nin Haziran 2000 sayisinda yayinlanan “GVK’NUN 42 NCi MADDESI
ACISINDAN “INSAAT” IBARESININ KAPSAMI”  baslikli yazimiz.
(www.denet.com.tr/makaleler/mehmet mac/2000)

2 Ankara Vergi Dairesi Baskanligr’min 13.09.2010 tarih ve
B.07.1.GIB.4.06.16.01-2010-GVK-42-11-569 sayili 0zelgesi.
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Prefabrik yapilarla ilgili islemin 6098 sayili Turk Borclar Kanunu 207-298 inci
maddelerinde diizenlenmis olan SATIS SOZLESMESI Mi, yoksa aym Kanunun 470-
486 nc1 maddelerinde yer alan ESER SOZLESMESI Mi sayilmasi gerektigi, duruma
gore degiskenlik gosterebilen hukuki bir konu oldugundan, gerek yazimizin
kapsami gerekse ihtisasimzin vergi ile sinirli olusu dolayisiyla yukarndaki ozet
degerlendirmelerle yetiniyoruz.

3.  PREFABRIK YAPILARDA SGK ACISINDAN ASGARI iSCILiK ve DIGER
UYGULAMALAR:

Yap1 insaatlan SGK acisindan isyeri olusumu, isveren, muteahhit sorumluluklar
ve aranan asgari iscilik yonilyle bazi 6zellik tasimaktadir. ihtisasimizin disinda
kalmasi nedeniyle prefabrik yapilarin SGK boyutu konusunda asagidaki 6zet
aciklamalarla yetiniyoruz.

Asgari iscilik, ozellikle ihale konusu isler ve 6zel bina insaat islerinde Sosyal
Giivenlik Kurumu’na (Kurum) yeterli iscilik bildirilip bildirilmedigine iliskin bir
denetim mekanizmasidir. Mevzuat geregi, ihaleli islerde teminat iadesi alirken,
ozel bina insaatlarinda da iskan belgesi alirken idare Kurum’dan soguk damgali
ilisiksizlik yazis1 getirilmesini istemektedir. Kurum bu yaziy1 vermeden once
ihale konusu islerde istihkak bedelinin, 6zel bina insaatlarinda da insaat
yaklasik maliyet bedelinin belli bir yuzdesinin iscilik olarak bildirilip
bildirilmedigini kontrol etmektedir. Yaklasik maliyet bedeli insaatin ruhsatinda
belirtilen m2 ile Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginca her sene bina
turlerine gore belirlenen m2 maliyet bedelinin carpimiyla bulunur. Her ise ait
iscilik oran1 degisik olup iscilik oranlar1 Kurum tarafindan yayinlanan tebliglerle
isverenlere duyurulmaktadir.

isverence asgari iscilik olarak bildirilmesi gereken iscilik miktan bildirilmisse,
bildirilen iscilik tutar1 Kuruma odenmisse ve isverenin kuruma baska borcu da
yoksa ilisiksizlik belgesi verilmektedir. Yeterli iscilik bildirilmemesi halinde
idare tarafindan fark isciligin tahsili yoluna gidilmekte, isveren tarafindan isin
disandan fatura karsitigi iscilik alindigini iddia etmesi halinde ise isyeri
kayitlarinin Kurum miufettisleri tarafindan incelenmesi suretiyle yeterli iscilik
bildirilip bildirilmedigi kontrol edilmektedir.

Prefabrik yapilar 6zel bina insaati1 cercevesinde degerlendirilmektedir.
23.06.2020 tarih ve 31164 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan SGK Asgari iscilik
Tespit Komisyonunca Belirlenen Cesitli iskollarina Ait Asgari iscilik Oranlarini
Gosterir Tebligde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig ile “Prefabrik bina insaati
(komple altyapi, elektrik, tesisat vb.)” asgari iscilik oram % 7 olarak
belirlenmistir.
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Prefabrik insaatlar, isin 6zelligi geregi genel olarak, zemin hazirligi haric,
anahtar teslim suretiyle yapilmaktadir. Bu durumda, prefabrik insaat1 yaptiran
gercek veya tiizel miilk sahibi adina, insaatin bulundugu yeri kapsamina alan
SGK unitesinde bir isyeri dosyas tescil ettirmesi gerekmektedir. Hafriyat,
temel, zemin betonu ve buna iliskin isler icin calistinlan sigortalilarin bu
dosyadan SGK’ya bildirilmesi gerekmektedir. Bundan sonraki asama, prefabrik
yap1 yuklenicisi tarafindan devamli isyeri iscileriyle fabrikada hazirlanan yapi
bolumlerinin yine devamli isyeri iscileri ya da disarindan temin edilecek
iscilerle montajina iliskindir. Bu asamaya iliskin olarak yuklenicinin milk sahibi
adina kestigi fatura SGK uygulamasinda malzemeli iscilik olarak
degerlendirilecektir. Burada asgari iscilik, yukarida da belirtildigi lizere,
yaklasik maliyet bedeline gore hesaplanacaktir.

Son olarak belirtelim ki, miilk sahibi zemin hazirig1 da dahil olmak iizere tiim
sureci anahtar teslim suretiyle Ustlenebilir. Bu durumda isyeri tescili mulk
sahibi adina degil, yiiklenici adina yapilacaktir. Tim siire¢c anahtar teslim olarak
ylikleniciye verildiginde ise asgari iscilik hesabi yaklasik maliyet bedeliyle
sozlesme bedeli karsilastirilmak suretiyle degerlendirilecek, hangisi yiiksekse
iscilik oran1 o bedele uygulanacaktir.

4.  PREFABRIK YAPILARIN 6306 SAYILI AFET RiSKi ALTINDAKI ALANLARIN
DONUSTURULMESI HAKKINDA KANUNA DAYANAN VERGI ISTISNALARI
KARSISINDAKI DURUMU:

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturiilmesi Hakkinda Kanun’un 3
7/9 uncu maddesinde belirtilen ve bu Kanun’a iliskin Yonetmeligin * 16/12 nci
maddesinde ac¢iklanan vergi ve harc istisnalarinin tamam, insaat ruhsati
alinmak suretiyle insa edilen prefabrik yapilar icin de gecerlidir.

Clinkli yap1 prefabrik de olsa normal insaat suretiyle meydana getirilen diger
yapilardan farksizdir.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 2. maddesindeki BINA TANIMI soyledir;
“Bu Kanundaki bina tabiri, YAPILDIGI MADDE NE OLURSA OLSUN, gerek karada
gerek

su lzerindeki SABIT INSAATIN HEPSINI KAPSAR.

Bu Kanunun uygulanmasinda Vergi Usul Kanununda yazili bina miitemmimleri
de bina

331.05.2012 tarih ve 28309 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.

415.12.2012 tarih ve 28498 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
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ile birlikte nazara alinir. Yiizer havuzlar, sair yiizer yapilar, cadirlar ve nakil
vasitalarina takilip cekilebilen seyyar evler ve benzerleri bina sayilmaz.”

Gorildugi gibi Emlak Vergisi Kanunu’na gore sadece cadirlar, ylizer yapilar ve
vasitalarla hareket ettirilebilen yapilar bina sayilmamaktadir. Bu tanima gore
prefabrik yapilar da bina sayildigi icin, diger yapilarda oldugu gibi 6306 sayili
Kanun kapsamindaki vergi ve har¢ avantajlarindan yararlandirilmalidir.

Ancak esya niteligi arz eden gecici amacli, konuldugu arsa ile resmi baglantisi
bulunmayan konteyner tipi tasinabilir mekanlar bize gore cadir gibi veya
demirbas olarak algilanmali, bina muamelesi gormemelidir. Bu tur esyalar 6306
say1li Kanun kapsamindaki vergi ve harc istisnalarinin disinda tutulmalidir.

5. PREFABRIK BINA KONUSUNDA CALISAN FIRMALARIN SANAYICi VE INSAATCI
KIMLIKLERI:

6948 sayil1 Sanayi Sicili Kanunu’nun 7033 sayili Kanun’la ®> degisik 1 inci
maddesinde,

“Bir maddenin vasif, sekil, hassa veya terkibini makine, cihaz, tezgah, alet
veya diger vasita ve kuvvetlerin yardimi ile veya sadece el emedi ile kismen
veya tamamen degistirmek veya bu maddeleri islemek suretiyle devamli ve seri
halinde imal veya istihsal eden yerlerle madenlerin cikarilip islendigi yerler
sanayi isletmesi, buralarda yapilan isler sanayi isleri ve buralari isletenler
sanayici sayilir.”

hiukmu yer almaktadir.

Bu tanima gore prefabrik yap1 malzeme ve uniteleri imal eden kuruluslar da
sanayici sifatina sahiptirler.

Prefabrik yap1 zemin hazirligin1 ve montaj hizmetini gerceklestiren miikellefler,
“Yapi Miiteahhitlerinin Siniflandirilmasi ve Kayitlarinin Tutulmasi Hakkinda
Yénetmelik” ® hilkiimlerine gore miiteahhit sifatina sahip olabilirler.

Ayni firmanin hem prefabrik iiriin imalat1 yaptigi icin sanayici, hem de yapi
taahhit isleri nedeniyle yap1 muteahhidi sifatim tasimasi mumkunduir.

>1.7.2017 tarih ve 30111 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.

62.3.2019 tarih ve 30702 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
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6. %1 KURUMLAR VERGISI ORAN iNDIRIMi ACISINDAN PREFABRIK INSAAT YAPAN
KURUMLARIN DURUMU:

7351 sayili Kanun’un 7 15 inci maddesi soyledir :

“MADDE 15 - 5520 sayili Kanunun 32 nci maddesine asagidaki fikralar
eklenmistir.

“(7) ihracat yapan kurumlarin miinhasiran ihracattan elde ettikleri
kazanclarina kurumlar vergisi orani 1 puan indirimli uygulanir.

(8) Sanavyi sicil belgesini haiz ve fiilen lretim faaliyetiyle istigal eden
kurumlarin miinhasiran lretim faaliyetinden elde ettikleri kazanclarina
kurumlar vergisi orani 1 puan indirimli uygulanir. Bu kazanclarin ihracata
isabet eden kismi icin yedinci fikra hiikmiine gore ayrica indirim uygulanmaz.

(9) Yedinci ve sekizinci fikralardaki indirimli oranlar, bu madde kapsamindaki
diger indirimler uygulandiktan sonraki kurumlar vergisi orani lizerine
uygulanir.”

Prefabrik yap1 parcalar ve malzemeleri uretip satan veya ihrac eden kurumlar
da bu %1 oranli kurumlar vergisi indiriminden yararlanabilirler.

Prefabrik yap1 malzemeleri Gireten kurumlarin soz konusu %1 indirimden
sorunsuz olarak yararlanabilmeleri icin, urettikleri prefabrik parca ve
malzemeleri mal satis1 olarak mustakilen fatura etmelerinde yarar vardir. Bu
faturada yer alan parca ve malzeme bedellerinin montaj sartli olarak
fiyatlandinlms olmasi bize gore, soz konusu satis bedeli ile ilgili kurum
kazancini %1 oran indirimli kurumlar vergisine tabi tutulmasina engel degildir.

7. PREFABRIK YAPI PARCALARININ YURTDISINA iHRAC EDILMESI VE ORADA
MONTAJI:

Prefabrik yap1 parcalarinin yurtdisina ihrac edilmesi herhangi bir ihracat
isleminden farksizdir.

Demonte olarak yurtdisina ihrac¢ edilen prefabrik yapi1 parcalarinin orada monte
edilmesi konusunda verilen bir zelgede 2 ;

722.1.2022 tarih ve 31727 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
8 Ankara Vergi Dairesi Baskanligi’nca verilen 7.4.2016 tarih ve 27575268-
105[229-2014-220]-30441 sayili ozelge.
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Yurtdisinda yapilan montaj isciliginin KVK’nun 5/1-h maddesi
kapsamindaki kurumlar vergisi istisnasindan yararlanamayacagi gorusu
ileri surulmustur. Bu goruse katilmiyoruz.

S6z konusu montaj isinin KDV’nin konusuna girmedigi belirtilmektedir. Bu
goruse de katilmiyoruz. Bize gore yasal sartlarin mevcudiyeti halinde
Turkiye’den yurtdis1 firmaya veya bir Turk firmasinin yurtdisindaki
subesine fatura edilen montaj hizmeti hizmet ihraci kapsamina girebilir. °

8.  PREFABRIK KONUTLARIN KDV ORANI VE iNDIiRiMLi ORAN UYGULANARAK
TESLIM EDILEN PREFABRIK KONUTLARLA ILGILi KDV iADESI:

Bilindigi lizere net alan1 150 metrekareyi gecmeyen konut teslimlerinde,
arsasinin emlak vergi degerine, arsasinin biyliksehir belediye hudutlar icinde
olup olmadigina ve biiyiiksehirde ise insaatin liiks veya birinci sinif olup
olmadigina gore, %1, %8 oranda veya %18 oranda KDV hesaplanmasi
gerekmektedir.

Konutlarin tabi oldugu KDV orani bir yazimizda detayli olarak aciklanmistir.
Gerekli sartlar saglaniyorsa prefabrik olarak insa edilmis olup insaat ruhsatina
gore konut vasfi tasiyan net 150 m2’nin altindaki yapilar indirimli oranla KDV’ye

tabi tutulabilir.

KDV Kanunu’nun 29/2 nci maddesi uyarinca indirimli oran uygulanarak teslim
edilen konutlar icin aylik veya yillik esasta KDV iadesi talep edilebilmektedir.

Nitekim bir 6zelgede '';

Article I. ? Yaklasim dergisinin Ocak 2002 sayisinda yayimlanan “KDV ACISINDAN, YURT

DISI HIZMET- iHRAC EDiLMiS HIZMET AYRIMI” baslikli yazimiz.
(www.denet.com.tr/vayimlarimiz/makaleler/mehmetmac/2002)

10 Yaklasim Dergisi’nin Eylul 2021 sayisinda yayimlanan “2022 YILINDA KONUT
KDV ORANLARI YUKSELEBILIR” baslikli yazimz.
(www.denet.com.tr/yayinlarimiz/makaleler/mehmetmac/2021)

' istanbul Vergi Dairesi Baskanligi’nin 21.06.2011 tarih ve
B.07.1.GIB.4.34.17.01-KDV 28-797 sayili ozelgesi.
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“Net alam 150 m2’ye kadar olan PREFABRIK konutlarin arsa sahiplerine arsalari
iizerine monte edilmek suretiyle teslimi, KONUT TESLIiMi olarak
dederlendirilerek %1 oraninda KDV’vye tabi olacaktir.”

aciklamasina yer verilmistir.

9.  DEMONTE VAZIYETTEKi PREFABRIK YAPI PARCALARININ iTHALI ve
YURTICINDE SATISI:

Bir 6zelgede "2, demonte vaziyetteki prefabrik konut malzemelerinin ithalinde
uygulanacak KDV oraninin ne oldugu yoniindeki soru soyle cevaplandirilmistir.

{3

Buna gére, net alam 150 m2'ye kadar olan konut teslimleri indirimli oranda
KDV uygulamasindan yararlanabilecek olup, demonte haldeki prefabrik konut
malzemelerinin ithali (tugla, demir, cimento vb. insaat malzemelerinde
oldugu gibi), " konut" teslimi kapsaminda degerlendirilemeyeceginden genel
oranda (%18) KDV ve tabi tutulacaktir. “

Baska bir dzelgede " ise, sorulan soru ve verilen cevap asagidaki gibidir;

“llgide kayitli 6zelge talep formunuzda, sirketiniz tarafindan ... ne net alan
150 m2'nin altinda, demonte vaziyette prefabrik yapilar teslim edilecedi,
ancak s6z konusu yapilarin biiro, ofis, depo, santiye binasi, kogus ve gecici
barinak olarak da kullamlabilir 6zelligi oldugunu belirtip s6z konusu
prefabriklerin teslimlerinde uygulanmasi gereken KDV oranina iliskin
Baskanligimiz gortisti sorulmaktadir.

Bu cercevede, firmaniz tarafindan ... nin belirledigi arsalar lizerine monte
edilmek suretiyle teslim edilecek net alanm 150 m2've kadar prefabrik konutlar
%1, 150 m2'nin lzerindekiler ise %18 oraninda KDV ye tabi olacaktir.

'> Konya Vergi Dairesi Baskanligi’mn 18.05.2012 tarih ve
B.07.1.GIB.4.42.16.02-KDV-2-846-44 sayil1 ozelgesi .

'3 Istanbul Vergi Dairesi Bagkanligi’nin 05.11.2012 tarih ve
B.07.1.GIB.4.34.17.01-KDV 28-2995 sayili ozelgesi .
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10.

Diger taraftan, bu teslimlerden konut niteligi tasimayan, depo, biiro, santiye
binasi, kogus ve gecici barinak olarak kullanmaya elverisli boliimlerin
teslimlerine genel oranda (%18) KDV uygulanmasi gerekmektedir.”

KONTEYNER TiPi PREFABRIK YAPILARIN NIiTELIGi ve KDV KARSISINDAKI
DURUMU:

Konteyner tipi prefabrik yapilar insaat ruhsatina baglanmiyorsa, herhangi bir
esya (demirbas) gibi algilanmaktadir.

Bir 6zelgede ™

“lgide kayitli 6zelge talep formunuzda;

-Prefabrik konut ve isyeri ile konut amacli kullanilan konteyner imalati basta
olmak lizere cesitli driinlerin imalati ve ticareti ile faaliyetinde bulundugunuz,
s6z konusu prefabrik konut veya konteynerin lizerine montaji yapilan zemin
betonunun alici tarafindan yapildigi,

-Bu yapilar icin bazi belediyelerin "Yapi Ruhsati” alma zorunlulugunu uygulayip,

miinferit olarak bazi belediyelerin de yapi ruhsati alma zorunlulugu
uygulamadan, yapiyi alicilarla hane halkinin birlikte yaptigini kabul ederek
"Oturma Izni" vermesi sonucu yapiya elektrik, su, dogalgaz baglandigi,

-Zemin betonu, " Yapi Ruhsat1 " ve " Oturma izni "nin satici firma ile hicbir

iliskisi bulunmayip, bunlarin tamamen aliciya ait oldugu,

-Yapi ruhsatinin, prefabrik konutun yalniz taban betonu icin dedil, konutun

tamami, yani alt betonu ve prefabrik yapinin kendisi icin verildigi, proje olarak
prefabrik konutu imal eden satici firmalarin projelerinin verildidi ve
beledivelerin bu projeleri kabul ettidi, yapi ruhsatlarinda, "liiks veya birinci
sinif insaat” ibaresinin kesinlikle kullanilmadigi,

-Oturma izni vermek icin belediyelerin SGK borcu yoktur belgesi istedidi, bu

baglamda firmanizin SGK'dan almis oldugu yazinin aliciya verilmesi sureti ile
oturma izninin alinmasinin saglandigi,

-Prefabrik konutlarin fabrikalarda tretilip, demonte vaziyette kamyonlarla
tasinip, prefabrik konutun kurulacak oldugu beton zemin lizerine genellikle
imalatci firmalar tarafindan monte edildidi,

-Prefabrik konut amacli konteynerin genellikle fabrikalarda tiretilen,
koselerine veya lstiinde bulunan bir cengel ile kamyonlara yiiklenmek

14 fstanbul Vergi Dairesi Baskanligi’min 27.08.2013 tarih ve 39044742-130-1359

sayil1 ozelgesi
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suretiyle, mamul halde istenilen herhangi bir yere birakilmak suretiyle
kullamldigi,

-Yurt icine satilan prefabrik konutlarin tahminen % 95'inden fazlasinin
bliyiiksehir disindaki yerlere satildigi,

belirtilerek, net alani 150 m2'nin altindaki prefabrik konut ve konut olarak
kullamlmak lizere imal edilen konteyner tesliminde uygulanacak katma deger
vergisi (KDV) orani hususunda gortis talep edilmektedir.

Buna gore; konut niteligi tasimayan, depo, biiro, santiye binasi, kogus ve gecici
barinak olarak kullanmaya elverisli prefabrik yapi ve konteyner ile net alani
150 m2 ve listi prefabrik konut ve konut olarak kullanilmak lzere imal edilen
konteyner teslimlerinde %18 oraninda KDV uygulanmasi gerekmektedir.

Ote yandan, net alani 150 m2' ye kadar olan prefabrik konut ve konut olarak
kullanilmak lizere imal edilen konteyner teslimlerinde ise;

1- Bliyiiksehir Belediyesi sinirlari disinda yer alan veya ruhsatin sonradan revize
edilip insaat kalitesinin yiikseltilmesi hali de dahil olmak lizere liiks veya
birinci sinif insaat olarak yapilmayan ya da yapi ruhsati 1/1/2013 tarihinden
once alinanlar i¢in %1 KDV uygulanmasi,

2- Yapi ruhsatinin 1/1/2013 tarihinden sonra alinanlari icin;

10/7/2004 tarihli ve 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki
buiyiiksehirlerde (16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déntistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler haric), liiks veya
birinci sinif insaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan revize edilip insaat
kalitesinin yiikseltilmesi hali de dahil olmak lizere, yapi ruhsatinin alindigi
tarihte, lizerine yapildigi arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'nun 29 uncu
maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m2 vergi degerinin;

a- Besytiz Tiirk Lirasinin altinda olan konutlarin tesliminde %1 oraninda KDV
uygulanmasi,

b- Besytiz Tiirk Lirasi ile bin Tirk Liras1 (bin Tirk Liras1 haric) arasinda olan
konutlarin tesliminde %8 oraninda KDV uygulanmasi,

c- Bin Tiirk Lirasi ve lizerinde olan konutlarin tesliminde %18 oraninda KDV
uygulanmasi,

3-Yapi ruhsati olmayanlar icin ise séz konusu yapilarin teslimi Kararname eki
listelerde yer almadigindan %18 oraninda KDV uygulanmasi,
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gerekmektedir.” (NOT: Yap1 ruhsati 01.01.2017 de veya bu tarihten sonra alinan
konutlar icin yukaridaki 500 ve 1.000 TL lik degerler 1.000 ve 2.000 TL olarak
dikkate alinmaktadir.)

Maliye idaresi baska bir 6zelgesinde, ' depremde zarar goren vatandaslarin
ikametine tahsis edilen yasam konteynerlerini konut olarak degerlendirmis ve
KDV oraninin %1 oldugunu kabul etmistir.

11. PREFABRIK YAPILAR DA DIGER YAPILARDA OLDUGU GiBi iINSAAT RUHSATI
GEREKTIRMEKTE ve TAMAMLANDIGINDA YAPI KULLANMA iZiN BELGESINE
BAGLANMAKTA OLUP BU BELGELERIN EKSIKLIGIi SORUN YARATMAKTADIR:

Prefabrik yapilarin insaati ile ilgili formaliteler, insaat tamamlandiktan sonraki
resmi islemler, normal bir insaattan farkli degildir.

Bu nedenle muhtelif sorunlarin cikmasin pesinen onlemek amaciyla prefabrik
yapilar icin insaat ruhsati alinmasi, ruhsat hikimlerine uygun sekilde insaatin
tamamlanip yap1 kullanma izin belgesinin de temin edilmesi gerekmektedir.

12. PREFABRIK YAPI INSAATLARININ KDV TEVKIFATI KARSISINDAKI DURUMU:
KDV Genel Uygulama Tebliginin 1/C-2.1.3.2.1. nolu bélimiinde,

“Yapim isleri ile Bu islerle Birlikte ifa Edilen Miihendislik-Mimarlik ve
EtiitProje Hizmetleri”

KDV tevkifatina tabi islem tiirii olarak diizenlenmistir.'

Buna gore binalara iliskin insaat isleri de KDV tevkifat1 kapsamindaki
islemlerden biridir.

Binalara iliskin insaat isi;

Belirlenmis alicilara kars1 yuklenilmisse, isin tutarina bakilmaksizin 4/10
oraninda KDV tevkifatina tabidir.

'3 Istanbul Vergi Dairesi Baskanligi’nin 07.12.2011 tarih ve
B.07.1.GIB.4.34.17.01-KDV.28-2189 sayili ozelgesi

16 KDV tevkifat1 hakkinda detayli bilgi icin KDV 6 isimli e-kitabimizin 9 uncu
maddeye iliskin bolumune bakiniz.

(www.denet.com.tr/yayinlarimiz/kitaplar/KDV-6)
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KDV mukelleflerine kars1 yuklenilmisse ve isin KDV dahil bedeli 5.000.000
TL’yi geciyorsa yine 4/10 oraninda KDV tevkifat1 yapilmasi gerekmektedir.

Belirlenmis alic1 ve KDV miukellefi olmayanlarin isveren konumunda
bulunmas halinde ise KDV tevkifati soz konusu olmaz.

Bina (konut veya isyeri) prefabrik olarak insa ediliyorsa, insaat ile ilgili YAPIM
ISI niteligindeki isler bu kurallara gére KDV tevkifatina tabi olur veya olmaz.

Bu konuda KDV tevkifatindan bahsedebilmek icin islemin mal satisi degil
malzemeli veya malzemesiz yapim hizmeti seklinde olmasi1 gerekmektedir.

Maliye idaresi gosterilen arsa iizerine kullanima hazir konut yerlestirilmesi
islemini konut (mal) satisi olarak kabul ettigi icin bu sekilde yapilan prefabrik
konut teslimlerinde konut KDV orani dikkate alinabilmekte ve yapim isi degil
mal satis1 yapildigi icin KDV tevkifati s6z konusu olmamaktadir.

Konunun daha iyi anlasilmasi icin asagidaki 6rnekleri veriyoruz:
Ornek 1

Bir KDV miikellefi bilyliksehir belediye hudutlar disinda sahip oldugu arsasi
lizerine yaptirdigi beton zeminlere, her biri net 150 metrekareyi asmayan 8
adet prefabrik konut yerlestirilmesi icin toplam 6.000.000 TL + KDV bedel
uzerinden bir prefabrik firmasi ile anlasmistir.

Maliye idaresi bu sekilde yapilan teslimleri konut satisi olarak nitelendirdigi icin
'7 prefabrik konut saticisi faturasin1 %1 KDV hesaplayarak diizenleyecek ve bu
islem yapim isi degil, mal (konut) satisi olarak kabul edildigi icin, islem bedeli
KDV dahil 5.000.000 TL yi asmis olmasina ragmen KDV tevkifati soz konusu
olmayacaktir.

Ornek 2

Bir KDV miikellefi prefabrik olarak insa ettirecegi 26 adet konutun zemin
hazirlig1 isini bir miiteahhit firmaya 4.500.000 TL + KDV bedel mukabilinde
yaptirmaktadir.

Bina icin zemin hazirlig1 yapim isi kapsamina girdigi ve 6rnegimizde KDV dahil
tutar 5.000.000 TL yi astig1 icin miiteahhittin diizenleyecegi yapim faturasi
(veya istihkak faturalar) %18 KDV’li olarak diizenlenecek, KDV tutarinin 4/10 u
isveren tarafindan sorumlu sifatiyla 2 nolu KDV beyannamesi verilerek vergi
dairesine, 6/10 u ise miteahhitte odenecektir.

17 11 nolu dipnotta belirtigimiz czelge.
DENET DUYURU
Say1 : 2022/025




IBDO

Ornek 3

2 nolu ornekteki KDV miikellefi hazirlattig1 beton zeminler lizerine monte
ettirecegi prefabrik yap1 parcalarini ithal ederse veya yurticinde temin ederse
%18 KDV ylklenecek ve KDV tevkifat1 soz konusu olmayacaktir.

KDV miikellefi ithal ettigi veya satin aldig1 prefabrik yap1 parcalarinin montaj
isini KDV dahil 5.000.000 TL ve daha yuksek bedel ile yaptirirsa bu isi Ustlenen
muteahhit yapim (montaj) faturasini veya istihkak faturalarin1 %18 KDV orani
uzerinden 4/10 KDV tevkifatl olarak diizenleyecektir.

Yaptirilan konutlarin tabi oldugu KDV orani %1 ise ve prefabrik yap1 firmasi bu
beton zeminler lizerinde kullanima hazir konut olusturarak teslim ederse konut
satms sayilacak, faturayr %1 KDV’li olarak diizenleyecek ve KDV tevkifati
yapilmayacaktir.

13. SONUC:

Prefabrik sekilde konut veya isyeri yapimi siklikla karsilasilan ve bize gore
tesvik edilmesi gereken bir islem turudur.

Bu islem bazi hallerde insaat isi yapimi, bazi1 hallerde mal satisi olarak
nitelenmekte ve tabi oldugu yasal hiikimler buna gore degisebilmektedir.

Prefabrik yapilar bir cok acidan kendine has ozellikler gostermekte olup, Hazine
ve Maliye Bakanligi’nin, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’min, Ticaret Bakanligi’nin,
Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig’nin prefabrik yap1 sektordi ile
yakindan ilgilenmesi, prefabrik yapilarin tabi oldugu yasal hikiimlerin net bir
sekilde belirlenmesi gerektigine inaniyoruz.

Gerek prefabrik yapilar gerekse yol, su, elektrik, kopru, tunel gibi islerle ilgili
prefabrikasyon, ulkemizin onemli bir ihra¢ kalemlerinden biri olup bu ihracat
ciddi oranda artis kapasitesine sahiptir.

Bu nedenle prefabrik sektoru iyi gozlemlenmeli ve hakkiyla tesvik edilmelidir.
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