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Türkiye’de kırsal alandan kent merkezlerine yoğunlaşan nüfus artışı ve kentleşme 

sonucu inşaat sektörü büyük önem kazanmıştır. Artan göç ve hızlı nüfus artışının 

gereklerine cevap veremeyen şehirlerde konut sorunu ve barınma ihtiyacı meydana 

gelmiştir. Şehirleşme ve kentleşme nedeniyle oluşan konut açığının giderilmesi için,   

kamu ve özel sektör tarafından konut inşaatı yapımları hız kazanmıştır. Gayrimenkul 

sektöründe meydana gelen bu gelişmeler ekonomiye katma değer kazandırmakla 

birlikte istihdam yaratmaktadır. Ekonomik kalkınmanın önemli aktörlerinden biri olan 

inşaat faaliyetleri vergilendirme mevzuatı açısından güncel konular arasında yer 

almaktadır. Gayrimenkul sektörüne özgü niteliklerin vergi uygulamalarında çeşitli 

sorunlara neden olduğu bilinmektedir.  

Bu çalışmanın amacı; vergi hukukuna göre konutların, özel inşaatlar ve taahhüt 

şeklindeki inşaatlarda uygulanan katma değer vergisi hesaplamalarındaki, net alan ve 

vergi oranının tespitinde karşılaşılan sorunlar ve çözümüne yöneliktir. Uygulanan katma 

değer vergisi indiriminin amacına ulaşıp ulaşmadığı, kimlerin ekonomik kazanç 

sağladığı tespit edilmiştir. Mevcut katma değer vergisiyle ilgili yürürlükte olan yasal 

düzenlemelerin amacı yoksullukla mücadelede adaleti sağlamak ve finansman 

oluşturulmasında hedef kitleye ulaşıp ulaşmadığı vergi indirimi yapılarak incelenmiştir. 

Konutlarda katma değer vergisi uygulamaları hem mali idare, hem de toplum nazarında 

ciddi ölçülerde “vergi kayıp ve kaçağının’’ olduğu bir sektör olarak nitelendirilmemesi 

için yaratılan artı değer (rant) yönünden yeniden gözden geçirilerek vergiye tabi 

tutulması çalışmaları net alan ve vergi oranının belirlenmesindeki önemi ekonomik 

kalkınmada itici güç haline gelmiştir. Uygulanmakta olan vergi politikalarına göre 

katma değer vergisi gelirlerinin çoğunluğunun toplanamaması eşit gelir dağılımında 

kaynak yaratma amacını zorlaştırmıştır. Yürürlükte olan muafiyet, indirim, istisna gibi 

vergisel teşviklerin alt gelir gruplarına kolaylık sağlayacak şekilde yasal düzenlemelerin 

yapılması vergi yükünün adaletli dağıtılmasında olumlu katkı sağlayacaktır. Konut 

sektöründeki katma değer vergisi uygulamalarının adaletli ve sağlıklı sonuç vermesi 

için, vergi kayıp kaçağının önlenmesi ve denetimlerin etkili hale getirilmesi, vergi 

yükünün hedef kitleye ulaşacak şekilde dağıtılması ile mevzuattaki problemlerin 

giderilmesi yoksullukla mücadele çalışmalarında başarılı sonuçlar yaratacaktır. Sonuç 
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olarak uygulanmakta olan vergi politikalarında konut sektöründeki katma değer vergisi 

yükünün hedef kitleye ulaşacak şekilde dağıtılması yönündeki yasal düzenlemeler 

ekonomik kalkınmaya artı değer kazandırmakla birlikte yoksullukla mücadelede önemli 

etki sağlayacağı sonucuna ulaşılmıştır. Gayrimenkul sektörünün rasyonel olarak 

vergilenmesi ve denetiminin de etkin olarak yürütülebilmesi için söz konusu sektörün 

vergilemesi alanında gayrimenkul geliştirme ve yönetimi uzmanlarının görev almaları 

zorunlu görülmektedir.  

Şubat 2018, 41 Sayfa 

Anahtar Kelimeler:  Konut, katma değer vergisi, konut net alanı, indirim, istisna ve 

konut politikaları.  
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The construction sector has gained greater importance due to the growth of population 

that concentrated in the urban centers and urbanization from rural to urban centers in 

Turkey. Housing problems and housing needs have prevailed in cities that could not 

meet the needs of increasing migration and rapid population growth. Therefore, the 

public and private sector has accelerated housing construction to eliminate the housing 

deficit caused by urbanization. These developments in the real estate sector creates 

employment along with bringing added value to the economy. In terms of taxation 

legislation, construction activities becomes the key actors of economic development. It 

is known that the properties specifically to the real estate sector has caused various 

problems in tax applications.  

Therefore, the aim of this study is to address the problems and solutions encountered 

during the calculation of value added tax that applied in private construction and 

commitment types in accordance with the taxation law and in the determination of net 

area and tax rate. It has been determined whether the applied value added tax reduction 

has achieved its purpose and who has provided economic gain. The purpose of the 

current legal regulations regarding the current value added tax has examined the tax 

deduction to ensure justice for the fight against poverty and to reach the target group in 

the form of financing. 

In order to ensure that the application of value added taxation practices in residential 

areas is not considered as a sector where there is a serious loss of "tax loss and fugitive" 

in the sense of both financial administration and society, the fact that the net surplus and 

the tax rate have been determined as a driving force in economic development. The 

inability to collect the majority of the value-added tax revenues in accordance with the 

taxation policies made it difficult to create a source of equal income distribution. 

Making legal arrangements such as tax incentives, allowance, exemption, etc., which 

will facilitate lower income groups, will contribute positively to the fair distribution of 

the tax burden. In order to ensure fair and healthy Value Added Tax (VAT) practices in 

the housing sector, prevention of tax loss and effective implementation of audits, 

distribution of tax burden to reach the target group and elimination the problems in the 
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legislation will create successful results in the fight against poverty. As a result, the tax 

policies that are being implemented have resulted that the legal arrangements for the 

distribution of the Value Added Tax burden in the housing sector in such a way to reach 

the target group will make positive impact in economic development and will play 

important role to fight against poverty. Real estate development and management 

experts in the field of taxation of the said sector are required to take part in order to 

ensure the rational taxation and auditing of the real estate sector. 

 

February 2018, Pages 41 

 

Keywords: Housing, value added tax, housing net area, discount, exception and 

housing policies. 
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ÖNSÖZ VE TEŞEKKÜR 

Türkiye’de konut satışı, sıklıkla rastlanılan bir teslim türüdür. 3065 sayılı katma değer 

vergisi kanunu yoksullukla mücadeleye doğrudan ya da dolaylı olarak gelirin yeniden 

dağıtılmasına olanak sağlayan vergi politikalarındandır. Bu nedenle vergi yükünün 

dengeli ve adaletli dağıtılması, verginin ekonomik kararlar üzerinde etkisinin aza 

indirilmesi ve verimliliğin yüksek olması, yoksullukla mücadeleye verginin olumlu 

etkisi açısından önem arz etmiştir. 

İnşaat sektöründeki gelişme ve değişmeler ekonomik kalkınmayı önemli ölçüde 

etkilemiştir. Konutlarda uygulanan katma değer vergisi muafiyeti, istisna, indirim gibi 

kolaylıklardan üst gelir gruplarının daha fazla yararlandığı göz önünde 

bulundurulduğunda, yoksullukla mücadelede istenen amaçların başarılması yetersiz 

kalmıştır. Türk vergi sistemindeki denetim eksikliği vergi kayıp kaçaklarını arttırmakta 

olup, bu durum finansal kaynak yetersizliği nedeniyle idari maliyetleri yükseltmiştir. Bu 

konuda çalışma yapmama olanak sağlayan, çalışmalarımı yönlendiren, proje 

kapsamında yardımlarını ve fikirlerini esirgemeyen danışman hocam sayın Doç. Dr. 

Erol DEMİR’e (Ankara Üniversitesi Fen Bilimleri Enstitüsü Gayrimenkul Geliştirme ve 

Yönetimi Anabilim Dalı) ve Anabilim Dalı Başkanı sayın Prof. Dr. Harun 

TANRIVERMİŞ’e (Ankara Üniversitesi Fen Bilimleri Enstitüsü Gayrimenkul 

Geliştirme ve Yönetimi Anabilim Dalı) teşekkür etmeyi bir borç bilirim. Alan 

çalışmaları aşamasında Prof. Dr. Metin ARSLAN’a (Ankara Üniversitesi Fen Bilimleri 

Enstitüsü Gayrimenkul Geliştirme ve Yönetimi Anabilim Dalı) VE Doç. Dr. Yeşim 

ALİEFENDİOĞLU’na (Ankara Üniversitesi Fen Bilimleri Enstitüsü Gayrimenkul 

Geliştirme ve Yönetimi Anabilim Dalı), katkı ve destekleri için teşekkür ederim. Ayrıca 

tüm hayatım boyunca beni destekleyen aileme ve kızım Selin’e çok teşekkür ederim. 
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1 GİRİŞ 

1.1 Araştırmanın Önemi ve Amaçları 

Türkiye’de plansız ve kontrolsüz bir şekilde kırsal alandan kent merkezlerine yönelen 

nüfusun en büyük sorunlarından olan konut ihtiyacı meydana gelmiştir. Devlet artan 

konut talebini karşılamak amacıyla inşaat sektöründe faaliyet gösteren gerçek ve tüzel 

kişileri desteklemek için istisna, teşvik ve muafiyet uygulamaları gibi çeşitli vergi 

politikaları uygulamıştır. Türkiye’de 3065 sayılı Katma Değer Vergisi Kanunu 

25.10.1984 tarihli Resmi Gazete ile yürürlüğe girmiş, 01.01.1985 tarihi itibariyle 

uygulanmaya başlanmıştır. İnşaat sektörünün yapısı gereği katma değer vergisi 

uygulamaları, konutun türüne, yüzölçümüne ve kullanım maksadına göre farklı ve 

karmaşık yapıda olduğu görülmektedir. İnşaat sektörünün ekonomi içindeki bu önemi 

yanında, mevzuat açısından bazı eksikliklerin olduğu görülmektedir.  

Barınma hakkı ve konut edinimi bireylerin temel hakları arasında görülmekte ve 

hanelerin toplam harcamaları içinde konut giderleri hala önemli oranda pay almakta ve 

harcamaların dağılımı içinde ilk sırada gelmektedir. Birçok ülkede ve Türkiye’de konut 

ediniminin birçok araçla teşviki genellikle hükümetlerce tercih edilmektedir. Bu 

çerçevede düşük faizli ve uzun vadeli konut kredisi (mortgage), vergi muafiyet ve 

istisnaları birçok ülkede uygulama alanı bulmuştur. Tarihsel gelişim sürecinde konut 

edinimi ve kullanımına yönelik vergi muafiyet ve istisnalarında değişimin olduğu ve 

genellikle konut satışını teşvik aracı olarak Katma Değer Vergisi (KDV) ve tapu 

harçlarının kullanıldığı görülmektedir.        

Bu çalışmada konutlarda net alan ve katma değer vergisi uygulamaları 5216 sayılı 

Büyükşehir Belediyesi Kanunu ve 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların 

Dönüştürülmesi Hakkındaki Kanun çerçevesinde incelenmiştir. Ayrıca kentsel dönüşüm 

uygulamaları, ikinci el konut teslimleri ve inşaat işlerinde katma değer vergisi 

uygulamaları ele alınmıştır. Özel inşaat işlerinde ve taahhüt şeklindeki inşaat işlerinde 

katma değer vergisi uygulamaları arsa (kat) karşılığı inşaat (yap-sat) işlerinde katma 

değer vergisi, Yap-İşlet-Devret (YİD) veya kiralama işlerinde katma değer vergisi 
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hasılat paylaşımı esasına göre yapılan inşaat işlerinde katma değer vergisi, konut yapı 

kooperatiflerine yapılan taahhüt işlerinde katma değer vergisi, kanunla kurulmuş sosyal 

güvenlik kuruluşları ve belediyelerde net alanı 150 m²’yi aşmayan konutlarda katma 

değer vergisi ve Toplu Konut İdaresi Başkanlığı, Belediyeler, İl Özel İdareleri ve 

bunların 51 veya daha fazla hissesine sahip arsaların tesliminde katma değer vergisi 

uygulamaları başlıkları altında incelenmiştir. Buna ilave olarak konut yatırımının 

vergilenmesinde net alan ve katma değer vergisi uygulamalarının ekonomiye katkıları 

ve toplumsal yapı üzerine etkilerini anket çalışması ile Aydın ili Buharkent ilçesi 

üzerindeki sonuçlar değerlendirilmiştir. Konut sektöründe KDV uygulamaları alanında 

yaşanan temel sorunlar ve olası çözüm yollarının katılımcı bir yaklaşımla tespiti için 

seçilmiş ilçede piyasa aktörlerinde uygulanan anketin sonuçları kullanılmıştır. Literatür 

incelemesi ve saha çalışmasının sonuçlarına dayalı olarak vergi uygulamasına matrah 

oluşturacak büyüklüklerin tespiti ve rasyonel uygulama yapabilmek için alınması 

gereken önlemler ve alternatif çözüm önerileri sıralanmıştır.  

1.2 Araştırmanın Kapsamı ve Konu İle İlgili Çalışmaların Özeti 

Konut edinimi ve işletmeciliğinin vergilenmesinin birçok çalışmada ele alındığı 

görülmektedir. Ancak konutlarda KDV uygulamasına esas teşkil edecek ölçütler ve bu 

arada Türk Vergi Sisteminde sık kullanılan brüt alan ve net alanların tespiti ve kullanımı 

ile doğrudan ilgili çalışmanın olmadığı tespit edilmiştir. Doğrudan çalışma konusu ile 

ilgili olmamakla birlikte bazı yayınlarda konunun ele alındığı görülmektedir.    

Demir’in (2015) “İnşaat ve Gayrimenkul Muhasebesi’’ isimli eserinde, 

gayrimenkullerin inşaatından bitimine kadar geçen süreçteki vergi, işçilik giderleri gibi 

maliyete etki eden çıktıların muhasebeleştirilmesi incelenmiş, uygulamada yaşanılan 

sorunların çözümüne yönelik öneri ve değerlendirmeler yapılmıştır. Kızılot (2014) 

tarafından yayımlanan “İnşaat Muhasebesi Vergilendirilmesi Mevzuatı ve Asgari 

İşçilik’’ adlı kitapta ise gayrimenkullerin edinilmesinde ve inşaat süresi boyunca 

tahakkuk eden vergi ve işçilik giderlerinin tüm yönleri vergi mevzuatına göre analiz 

edilmiş, yürürlükte olan yasaların eksik ve karmaşık yapısının giderilmesi hakkında 

çözüm önerileri sunulmuştur. 
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Önceki çalışmalardan farklı olarak bu çalışmada konut ediniminde KDV uygulama 

ilkeleri ve zaman içinde değişimi analiz edilmiş ve bu çerçevede vergi uygulamasına 

esas teşkil edecek ölçütlerin değişimi ile vergi oranlarının değerlendirilmesi yapılmıştır. 

Konut ediniminde KDV uygulamasına ilişkin sorunların tespiti ve 2017 yılında vergi 

indiriminin konut talebine etkisinin genel olarak incelenmesi için Aydın ili Buharkent 

ilçesinde piyasa aktörlerine uygulanan anketin sonuçları ile örnek olarak seçilen 

anataşınmazlara ilişkin durum analizi sonuçları birlikte kullanılmıştır.    

Çalışma sonuçları beş bölüm olarak sunulmuştur. Birinci bölümde inşaat sektörüne 

değinilmiştir. İkinci bölümde, konutlarda net alan ve KDV uygulamalarının 5216 sayılı 

Büyükşehir Belediyesi Kanunu’nu kapsamı ve 5216 Sayılı Kanun kapsamı dışındaki 

yerlerdeki uygulamaların analizleri değerlendirilmiştir. Üçüncü bölümde, özel inşaat 

sektöründe faaliyet gösteren yap-sat işleri, yap-işlet-devret işleri ile sat-geri kirala-satın 

al modelleri alt başlık halinde incelenmiştir. Çalışmanın dördüncü bölümünde, taahhüt 

şeklindeki inşaat işleri ve KDV uygulamaları incelenmiş ve sonuç bölümünde 2017 

yılında konutlarda KDV uygulamalarına ilişkin anketin sonuçları tartışılmıştır. Aydın ili 

Buharkent ilçesinde paydaş görüşlerine dayalı olarak 217 yılında KDV indiriminin 

konut satışlarına etkisi ve KDV indirimi uygulamasının ekonomik yönü ve toplumsal 

etkileri genel olarak değerlendirilmiştir. Konutlarda KDV uygulamalarına yönelik 

sorunlar değerlendirilerek alternatif model önerisi ise araştırma sonuçları bölümünde 

özet olarak sunulmuştur.  
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2. KONUTLARDA NET ALAN VE KDV UYGULAMALARI  

Konutlarda uygulanan KDV oranının belirlenmesinde 150 m²lik net alan hesabına göre, 

KDV iadesinin söz konusu olup olmayacağı hususunda KDV oranlarının tespit edilmesi 

gerekmiştir. Bu konuda Maliye Bakanlığı alan hesabının teknik bir konu olması 

nedeniyle Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’nın ifade ettiği görüşler çerçevesinde KDV 

uygulamasını yönlendirmiştir. 

Konutlarda net alan hesabı konusundaki mevzuat 01.06.2013 tarihinden itibaren Çevre 

ve Şehircilik Bakanlığı’nca tamamen değiştirilmesine karşın, Maliye Bakanlığı 

tarafından uygulamaya konulan 30 Seri no.lu KDV Genel Tebliği ile net alan konusuna 

ait bölümün halen yürürlükte olması, vergi idareleri ile mükellefler arasında KDV 

oranından KDV iadesine kadar birçok konuda ihtilaflara neden olmuştur (Kızılot 2014). 

Son dönemde konut stokunda yaşanan artış ve konut satışlarında yaşanan düşüşü 

azaltmak amacıyla geçici olarak Eylül 2017’ye kadar KDV oranları yeniden 

düzenlenmiştir. Bakanlar Kurulu tarafından gerçekleştirilen 08 Eylül 2016 tarihli 

düzenleme ile 150 m²’den büyük konut teslimleri ile 150 m²’ye kadar olanlarda ve 

büyükşehir sınırları içerisinde arsa birim fiyatı 1.000 TL ve üstü olan konut satışlarında 

KDV oranı % 18’den % 8’e düşürülmüş olup, 10 oranında bir indirime gidilmiştir. Buna 

göre, konutlarda 150 m² net alan hesabının Planlı Alanlar Tip İmar Yönetmeliği 

hükümlerine göre tespit edilmesi, net alanı 150 m²’nin altında olanlarının tesliminin 1 

oranında, net alanı 150 m²’den büyük olanlarının tesliminin ise 08.09.2016 - 30.09.2017 

tarihleri arasında (bu tarihler dahil) 8, 30.09.2017 tarihinden sonra da % 18 oranında 

KDV uygulamasına tabi tutulmuştur. Maliye Bakanlığı tarafından bu konuda verilen 

24.05.2017 tarihli 35831311-010-13 sayılı Özelge bu uygulama için bir örnek teşkil 

edebilecek niteliktedir. 
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2.1 5216 Sayılı Büyükşehir Belediyesi Kanunu Kapsamındaki Konut Teslimlerinde 

KDV Uygulaması 

Büyükşehirlerde bulunan net alanı 150 m²’ye kadar olan konut teslimlerinde KDV oranı 

(5216 Büyükşehir Belediyesi Kanunu çerçevesinde) konutun yapı ruhsatının alındığı 

tarih, inşaat vergi değeri, sınıfı ve riskli yapıların olduğu yerlerde bulunup 

bulunmadığına göre değişiklik göstermiştir (Şekil 2.1). 

 

Şekil 2. 1 Konut Teslimlerindeki KDV Uygulaması (Anonim 2017b) 

 

2.2 Büyükşehir Belediyesi Kanunu Kapsamı Dışındaki Yerlerdeki Konut 

Teslimlerinde KDV 

5216 sayılı Büyükşehir Belediyesi Kanunu kapsamı dışında olan şehirlerde net alanı 

150 m²nin altında olan konut teslimlerinde inşaatın sınıfı ve arsasının emlak vergisi 
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değeri esas alınmadan % 1 oranında KDV uygulanmıştır. Teslim tarihi 08.09.2016 ve 

30.09.2017 arasında olan ve kullanım alanı 150 m²’den büyük konutlarda %  8 oranında 

KDV uygulanmıştır. 

Ticari etkinlik dışında kalan özel mülk niteliğindeki konutların arızi ticari faaliyet 

alanındaki satışları KDV’nin konusuna dahil olmaması nedeniyle, konutların bu 

şekildeki satış işlemleri KDV’ye tabi değildir (Demir 2015). 

Çizelge 2.1 Konut Teslimlerindeki KDV İndirim Süreleri (Anonim 2018d) 

 

2.3 Kentsel Dönüşüm Uygulamalarında KDV 

6306 Sayılı Kanun çerçevesinde rezerv yapı alanı ve riskli alan olarak tespit edilen 

yerler ile riskli binaların bulunduğu yerlerdeki konutların teslimlerinde %1 KDV olarak 

uygulanacağı ifade edilmiştir. Ancak riskli yapı raporu alınan bir yapı ve yanındaki 

arsanın tevhit edilerek buraya inşaat yapılması halinde inşa edilecek yapı teslimlerinde 
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KDV oranı 2007/13033 ve 2012/4116 sayılı Bakanlar Kurulu Kararları gereği kentsel 

dönüşüm kapsamında yer alan ve net alanı 150 m²’nin altında olan konutlarda % 1 KDV 

uygulanmıştır. Bunun dışında 2017/9759 sayılı Bakanlar Kurulu Kararı gereği net alanı 

150 m²’yi aşan konutlarda (kentsel dönüşüm kapsamında olsun veya olmasın) ise 

uygulanacak oran 30.09.2017 tarihine kadar % 8 oranında KDV ve bu tarihten sonra 

genel % 18 oranında KDV uygulanacaktır. 

Tevhit edilen arsa üzerine tek bir yapı inşa edilirse; 6306 Sayılı Kanun kapsamında 

riskli yapı olarak değerlendirilen konutların net alanı 150 m²’den küçük konut 

satışlarında  %1 KDV uygulanmıştır. 6306 Sayılı Kanun çerçevesinde olmayan 

konutlarda tevhit yoluyla birleştirilen arsalar için ise yapı ruhsatı tarihine göre üzerine 

yapıldığı arsanın 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesine göre belirlenen 

arsa birim değeri dikkate alınacaktır (Tanrıvermiş vd. 2017). 

2.4 İkinci El Konut Teslimlerinde KDV 

İkinci el konut teslimlerinde KDV uygulaması iki durumda söz konusu olmuştur. 

Birincisi konutun işletmenin aktifine kayıtlı olup olmamasına bakılmaksızın müzayede 

mahallinde satılmış olması, ikincisi ise gayrimenkul alım satımının ticari faaliyet olarak 

yapılması durumunda oluşmuştur. 

İkinci el konut satışlarında KDV oranı, konutun net alanı ve yapı ruhsatı tarihine göre 

farklılık göstermiştir. Söz konusu uygulamada, 150 m2’nin altında net alanı olan ikinci 

el konut satışlarında uygulanacak KDV oranı, konutun yeni KDV uygulaması 

kapsamına girip girmemesine göre değişmektedir. 

2.5 İnşaat İşlerinde KDV Uygulaması 

2012/4116 Sayılı Kararname ile sadece 5216 Sayılı Kanun çerçevesindeki 

büyükşehirlerde yapı ruhsat tarihi 01.01.2013 tarihinden itibaren konut inşaatı 

projelerindeki net alanı 150 m²’nin altındaki konutlarda KDV oranında değişiklik 
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yapılmış olup, nerede olduğuna bakılmaksızın net alanı 150 m²’den büyük olan konutlar 

ile yüzölçümü sınırlaması olmaksızın diğer tüm gayrimenkullerin ve büyükşehir dışında 

kalan illerdeki net alanı 150 m²’nin altındaki konutların tabi oldukları vergi oranında 

herhangi bir değişiklik yapılmamıştır (Kızılot 2014). 

2016/9153 sayılı Bakanlar Kurulu Kararı ile 2007/13033 sayılı Bakanlar Kurulu Kararı 

(BKK)’na geçici 2. maddesi ile konutların 31.03.2017’ye kadar teslimlerinde KDV 

oranı % 18’den % 8’e indirilmiş, bu süre 03.02.2017 tarihli, 29968 sayılı Resmi 

Gazetede yayımlanan 2017/9759 sayılı BKK ile % 8 KDV uygulaması 30.09 2017 

tarihine kadar uzatılmış olup; 08.09.2016 ve 30.09.2017 tarihleri arasında satışı 

gerçekleştirilen net kullanım alanı 150 m²’den büyük konut tesliminde % 8 oranında 

KDV uygulamasına tabi tutulmuştur. 

Maliye Bakanlığının 08.08.2011 tarih ve 60 Sıra no.lu KDV Sirkülerinin “Taşınmaz 

Teslimlerinde KDV Uygulaması” başlıklı bölümünde; taşınmaz satışlarında satış işlemi 

yapılan tarihteki fiili kullanıma göre KDV uygulanacağını açıklanmıştır. Net alanı 150 

m² üzerinde olan ve projede, yapı ruhsatında veya tapu kaydında, işyeri, rezidans gibi 

görülen yapılarda ise % 18 oranında KDV uygulanacaktır. Tapu tescilinde vasfı konut 

olarak belirlenmiş olan gayrimenkuller eğer fiilen işyeri olarak kullanılıyorsa veya 

kullanılacaksa, satışlarında % 18 oranında KDV uygulamasına tabi olacaktır.  
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3. ÖZEL İNŞAAT İŞLERİNDE KDV UYGULAMASI 

3.1 Arsa (Kat) Karşılığı İnşaat (Yap–Sat)  İşlerinde KDV 

Maliye Bakanlığı, arsa (kat) karşılığı inşaat (yap–sat) işlerinde KDV uygulamasını 30 

Seri no.lu KDV Genel Tebliği ile 60 Sıra no.lu KDV Sirküleri’nde açıklamıştır. Arsa 

karşılığı inşaat işinde iki ayrı teslim söz konusudur: 

Arsa Sahibinin Müteahhide Arsa Teslimi: Arsanın, bir iktisadi işletmenin aktifinde 

kayıtlı olması durumunda ya da daire veya işyeri karşılığında müteahhide tesliminde 

KDV’nin kapsamında olmuştur. Vergiyi meydana getiren olayın oluştuğu tarihte, 

müteahhitçe arsa sahibine yapılacak bağımsız bölüm satışları için müteahhit tarafından 

verilecek faturada bağımsız bölüm özelliğine göre emsal bedeli (arsa payı dahil) 

üstünden % 1 oranında KDV veya % 8 oranında KDV olarak uygulanmaktadır. 

Müteahhit Tarafından Arsa Sahibine Konut veya İşyeri Satışı: Müteahhit tarafından 

arsanın karşılığı olarak arsa sahibine yapılan net alanı 150 m²’nin altında olan konut 

satışlarında % 1 KDV uygulanmaktadır. Net alanı 150 m² ve üstündeki konutların arsa 

sahibine satışında ise % 18 KDV geçerlidir. 

3065 Sayılı Kanunu’nun 29. maddesine gereğince, yıl içerisinde indirime tabi olmayan 

ve ilgili meblağı Bakanlar Kurulunca belirlenen rakamı aşan vergileri iade edilmiştir. 

Özel inşaat faaliyetinde bulunan inşaat işletmeleri 150 m²’ye kadar olan konut 

teslimlerinde, inşaat süresi boyunca inşaat maliyetini oluşturan giderler, inşaat 

malzemesi alım giderleri ile sözleşmeden kaynaklanan vergileri KDV iadesi 

kapsamında hesaplanmıştır. KDV iadesinin konusunu net alanı 150 m²’nin altında olan 

konut teslimlerini kapsamakta olup, bu alanı aşan konut ve işyeri teslimlerinin tamamı 

(08.09.2016 ve 30.09.2017 tarihleri konut teslimleri hariç) % 18 oranında KDV’ye tabi 

tutulduğu için KDV iadesi kapsamı dışında kalmıştır. KDVK’nun 27. maddesinde 

emsal bedel uygulama şekilleri ile ilgili düzenlemeler belirtilmiştir. Ayrıca 213 sayılı 

Vergi Usul Kanunu’nun 267. maddesine göre emsal bedel tespit usulleri hakkında 
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açıklamalara yer verilmiştir. Emsal bedel uygulamaları ile ilgili 213 Sayılı Kanun’un 

267. maddesindeki usullerin tespitinde açıklık olmaması uygulamada sorunlara neden 

olmuştur. 

Danıştay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulunun E.1997/450, K. 1998/85, T. 

17.04.1998 sayılı kararında kat karşılığı olarak yapılan yerlerin değerinin maliyetinin 

bilinmesi nedeniyle emsal bedeli maliyet bedeli esasına göre belirlenmesi gerektiğini, 

çünkü VUK’nun 267. maddesindeki ölçülerin sırasıyla uygulanması gerektiği bu 

nedenle bu sıra takip edilmeden doğrudan takdir esasına göre emsal bedelin tespit 

edilemeyeceği yönünde olduğu konusunda karar vermiştir. Bununla birlikte gerek mali 

idarenin, gerekse Danıştay 11. Dairesi’nin E.1995/1902, K.1995/2710, T: 19.10.1985 

sayılı kararında ifade edildiği üzere, emsal bedelin 267. maddedeki 3. sırası olan takdir 

komisyon kararına göre tespit edilmesi hususunda görüş bildirmiştir  (Şenlik 2007). 

Müteahhitler proje ya da inşaat aşamasında bulunan konut ve işyerlerini, arsa üzerine 

kat irtifakı kurarak da satış işlemi yapmaları, uygulamada ‘’kat irtifaklı taşınmaz satışı’’ 

olarak adlandırılmıştır. İnşaat sürecinde arsa payı üzerinden özel sözleşme ya da satış 

vaadi ile yapılan satışlarda, alınan ve avans niteliğinde olan bedellere fatura kesilmesi 

durumunda, KDVK’nun 10/b maddesi gereğince faturada belirtilen bedeli aşmamak 

kaydıyla KDV hesaplanması zorunlu olmuştur. İlgili bedeller üstünden, inşaat ruhsatı ve 

kat irtifakı tesisinde net alanı 150 m²’den küçük olan konutlarda % 1 oranında KDV, net 

alanı 150 m²’den büyük olan konutlarda (08.09.2016 ve 30.09.2017 tarihleri konut 

teslimleri hariç) % 18 oranında KDV uygulanmıştır. 

İnşaat süresince özel sözleşme ya da satış vaadi sözleşmesi ile satılan daire ve 

işyerlerinin teslim sayılmadığı, dolayısıyla bu şartlar karşılığında alınan paralar avans 

niteliğinde olması nedeniyle KDV açısından vergiyi doğuran olay oluşmamıştır. İnşaat 

tamamlanıp iş bittiğinde KDV hesaplanması yapılmıştır (Şenlik 2007). 
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3.2 Yap – İşlet – Devret veya Kiralama İşlerinde KDV 

Yap-İşlet-Devret modelinde ileri teknoloji ve maliyeti fazla olan projelerde gereksinim 

duyulan projelerin yapılmasındaki kaynak ihtiyacını özel olarak finanse eden bir 

uygulamadır. Yatırım tutarında sermaye veya yabancı finans şirketine, işletme faaliyeti 

boyunca üretilen mal veya hizmetin, bunlardan faydalananlar tarafından satın alınması 

durumunda ilgili şirket tarafında ödeme yapılması yoluyla gerçekleştirilen bir modeldir. 

3996 sayılı Bazı Yatırım ve Hizmetlerin Yap-İşlet Devret Modeli Çerçevesinde 

Yaptırılması Hakkında Kanunu’nun 1. maddesinde de açıklandığı üzere, yap-işlet-

devret modelinde amaç kamu kurum ve kuruluşlarınca (kamu iktisadi teşebbüsleri dahil) 

gerçekleştirilen,  yüksek teknoloji veya maliyeti fazla kaynak gerektiren projelerin 

yaptırılmasını sağlamaktır. Bu projelerin kapsamında demiryolu ve raylı sistemler, 

çevre kirliliğini önleyici yatırımlar, köprü ve tünel yapımları gibi yatırım ve hizmetlerin 

yaptırılmasını sayılabilir. YİD modelinde KDV’nin geçici 29. maddesinde vergi 

istisnaları açıklanmıştır. Bu istisnalar 3996 sayılı Bazı Yatırım ve Hizmetlerin Yap-İşlet 

Devret Modeli Çerçevesinde Yaptırılması Hakkında Kanunu’nun, 3359 sayılı Sağlık 

Hizmetleri Temel Kanunu ve yap-işlet-devret modeli kapsamındaki projelerden 

04.04.2012 tarihinden önce ihale ya da iş ilanı yayınlanıp, ihale teklifi alınmayan ve 

proje tarihi 31.12.2023 tarihine kadar ihale ve iş ilanları yayınlanmış olanlar KDV’den 

istisna edilmiştir. 

Maliye Bakanlığınca 118 Seri no.lu KDV Genel Tebliği ile; proje kapsamına dahil 

işlerin ihalesi ve ilgili ihaleyi üstlenenlere yatırım süresi boyunca mal ve hizmetlerin 

teslimi ile ithalat işlemleri istisnaya tabi tutulmuştur. Yatırım dönemi ilgili projeler 

hakkında, idare ile yapılan sözleşmelere göre belirlenmiştir. Yatırım dönemi boyunca 

(sürenin artırılması ve ya eksiltilmesi durumunda) meydana gelecek farklılıklar, ilgili 

idare aracılığıyla Gelir İdaresi Başkanlığına beyan edilir. 84 Seri no.lu KDV Genel 

Tebliği’nde istisnaya dahil projelere ait tahakkuk eden KDV’nin indirim yoluyla telafi 

edilemeyen tutarı, mükelleflerin iade işlemlerini talep etmeleri durumunda nakden yada 

mahsuben yapılır. KDVK’nun geçici 29. maddesine göre istisnadan yararlanmak isteyen 
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mükellefler 04.04.2012 tarihinden itibaren üç ay içinde projesini yapacakları idareye 

müracaat etmeleri gerekmektedir (Kartal 2013). 

3.3 Sat – Geri Kirala – Satın Al  (Sell and Leaseback) İnşaat İşlerinde KDV 

Sat- Geri Kirala- Satın Al modelinde finansal kiralama şirketleri tarafından kiracılardan 

teslim alınan gayrimenkuller ile taşınır malların mevcut kiracılara finansal kiralama 

sözleşmesiyle kiralanması ve sözleşme süresi sonunda da satış işlemi 

uygulanabilmesine olanak sağlamıştır. Sat ve Geri Kirala yoluyla teslim ve kiralama 

yapılması imkânsız olan, mülga 3226 sayılı Finansal Kiralama Kanunu’ndan sonra 

yayımlanan, 6361 sayılı Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Şirketleri Kanunu 

ile bu sorun giderilmiş, sat ve geri kirala modeli uygulanılmasına olanak sağlanmıştır. 

Gayrimenkullerin “Sat ve Geri Kirala” yoluyla yapılan finansal kiralama işlemleri 6495 

sayılı Bazı Kanun ve Kanun Hükmünde Kararnamelerde Değişiklik Yapılmasına Dair 

Kanun’la KDV ve KVK’larda yapılan düzenlemelerle, istisna kapsamına alınmıştır. 

6361 Sayılı Kanun çerçevesinde sat ve geri kirala yoluyla yapılan finansal kiralama 

işlemlerinde söz konusu gayrimenkul teslimlerinde KDV istisnası, Kanun’unun 17. 

maddesinin 4. fıkrasına 6945 sayılı Bazı Yatırım ve Hizmetlerin Yap-İşlet-Devret 

Modeli Çerçevesinde Yaptırılması Hakkındaki Kanunla eklenen (y) bent hükmüne göre 

KDV uygulamasından istisna edilmiştir. 6361 Sayılı Kanun ile finansal kiralama 

şirketleri tarafından kiracılardan teslim alınan taşınmazlara işlem yapılmak üzere ve söz 

konusu taşınmazın mülkiyetinin sözleşme bitiminde kiracıya devredilmesi koşuluyla; 

taşınmazın kiralama şirketince teslimi, mevcut kişilere tekrar kiralanması ya da 

sözleşme süresi sonunda devralınan kiracıya satış yapılması 02.08.2013’den geçerli 

olmak üzere KDV’ye tabi tutulmamıştır. KDV istisnası kapsamında, kira işlemi yapılan 

gayrimenkullerin 6361 Sayılı Kanun çerçevesinde sat-geri kirala-satın al modeliyle 

satılması, kiralanması ve geri satın alınması yer almıştır (Kızılot 2014). 
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4. TAAHHÜT ŞEKLİNDEKİ İNŞAAT İŞLERİNDE KDV UYGULAMALARI 

4.1 Hasılat Paylaşımı Esasına Göre Yapılan İnşaat İşlerinde KDV 

Hasılat paylaşım modelinde, özel ya da tüzel kişilerin arsalarını üstüne bina yapılacak 

bağımsız bölümlerinin teslimini muayyen tutardaki yüzdesi karşılığında, müteahhitlere 

teslimi olarak tanımlanmıştır (Kızılot 2014). 

30 Seri no.lu KDV Genel Tebliğinde arsa karşılığı inşaat şeklinde ifade edilen hasılat 

paylaşım esası 60 Sıra no.lu KDV Sirkülerine göre yapımı tamamlaman bağımsız 

bölümlerin mevzuat hükümlerine göre düzenlenen sözleşmeler uyarınca yapılan satış 

işlemi sonundaki gelirin paylaşılmasını açıklamıştır. Buna göre; 

• Bağımsız bölümlerin üçüncü kişilere tesliminde, işlem yapılan tarihte yalnızca 

müteahhitçe satış işlemi yapılan şahıslara fatura kesilecek ve faturadaki tutar üstünden 

bağımsız bölümün durumuna göre % 1 ya da % 18’e göre KDV hesaplanarak beyan 

edilecektir. 

• Arsanın ticari işletmenin faaliyet alanında yapılan mutat ve sürekli işler kapsamında 

olması durumunda vergiyi meydana getiren durumun gerçekleşmesi halinde arsa sahibi 

müteahhide hasılattan kal pay üstünden satış faturası düzenleyecek ve ilgili tutar 

üzerinden KDV işlemleri uygulanacaktır.   

Hasılat paylaşım modelinde müteahhit adına tahakkuk eden KDV taşınmazların satış 

işleminin gerçekleşmesi yada tasarruf haklarının devredilmesiyle oluşur. Arsa 

sahiplerine tahakkuk eden KDV,  taşınmazların alıcılara satışının gerçekleştiği tarihte 

meydana gelmesi nedeniyle, hasılattan kendi tarafına düşen paya işlemin oluştuğu 

tarihte fatura düzenletilmesi belirtilmiştir. Hasılat paylaşımı yoluyla, inşa edilen 

taşınmazların satışından elde edilen kazancın, müteahhitte kalan bölümü ticari kazanç 

olarak değerlendirilmesi ifade edilmiştir. 2012/4116 sayılı BKK ile net alanı 150 m²’nin 

altında olan konutların satışında % 1 KDV, net alanı 150 m²’den büyük olan konutlarda 

ise % 18 oranında KDV uygulanmıştır. Hasılat paylaşım esası modelinde inşaat işi 
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sözleşmelerinde belirtilen oran dâhilinde tüm bağımsız bölümlerin tek tek teslim bedeli 

üstünden kazanç elde edilir. Hasılat paylaşım esasına göre yapılan inşaat işlerinde 

yüklenicilere net alanı 150 m²’nin altında olan konut satışlarında oluşan indiremedikleri 

KDV tutarını, KDVK’nın 29/2. maddesinde açıklanan hususlara göre KDV iade talep 

hakkı verilmiştir. 

4.2 Konut Yapı Kooperatiflerine Yapılan Taahhüt İşlerinde KDV 

Konut yapı kooperatifleri tarafından yapı ruhsatı 29.07.1998 tarihinden önce alınan 

inşaat taahhüt işleri KDV Kanunu’nun geçici 15. maddesi gereğince KDV’den istisna 

tutulmuştur. Konut yapı kooperatiflerince yapı ruhsatı 29.07.1998 tarihinden sonra 

alınan inşaatların 2007/13033 sayılı BKK ile KDV oranı % 1 olarak belirlenmiştir. 

Konut yapı kooperatifleri tarafından gerçekleştirilen inşaat taahhüt işleriyle ilgili olarak 

49, 66 ve 106 Seri no.lu KDV Genel Tebliğleri ile 60 Sıra no.lu KDV Sirküleri’nde 

düzenlemeler yapılmıştır. Konut yapı kooperatifleri tarafından yapımı gerçekleştirilen 

inşaat taahhüt işlerinde (29.07.1998’den önce bina inşaatı ruhsatı alınmış inşaatlara 

ilişkin) istisna ya da indirim işlemlerinin yapılabilmesi için; faaliyetlerini konut yapı 

kooperatifi olarak gerçekleştirmesi ve işin ilgili kooperatif tarafından inşaat işi olarak 

taahhüt karşılığında yapılması koşullarını taşıması gerektiği açıklanmıştır. Buna ilave 

olarak inşaat yapılan arsa tapu kayıtlarında taahhüt hizmetini alan kooperatif tüzel 

kişiliği ya da ilişkili olduğu birlik namına tescillenmesi belirtilmiştir.  

3194 sayılı İmar Kanunu’nun ruhsat süresi hakkında 29. maddesinde, yapıya başlama 

süresi ile ruhsat tarihinden başlamak üzere iki yıl içinde inşaata başlanılmadığı veya 

inşaata başlanıp da değişik nedenle başlama süresiyle birlikte beş yıl içinde inşaatın 

tamamlanmaması halinde alınan ruhsatın geçersiz sayılacağı, inşaata başlanılması 

durumunda tekrar ruhsat alınması şartının gerekli olduğu hüküm altına alınmıştır. Süresi 

dolan ruhsata uygulanan KDV istisna uygulamasının yenilenen ruhsat için de geçerli 

olacağı belirtilmiştir. Net alanı 150 m²’ye kadar olan konut teslimlerinin % 1 oranında 

KDV’ye tabi tutulacağı belirtilmiş olup, net alanı 150 m²’yi geçen konutlar % 18 

KDV’ye tabi tutulmuştur. Konutların inşaatı süresince kat irtifakı veya kat mülkiyetinin 

tesisi yok ise, konutların inşaatının tamamlanıp fiilen kullanıma geçildiği tarih itibariyle 
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vergi tahakkuk işlemi gerçekleşmiş ve KDV uygulanmıştır. 213 Sayılı VUK’un 267. 

maddesinde açıklanan takdir esası, inşaatı bitmemiş konutlarda kat irtifakının 

devredilmesinde uygulanır. Bu uygulamaya Afyonkarahisar Valiliği Defterdarlık Gelir 

Müdürlüğü’nün 28.03.2017 tarih ve 63611781-130[28-2015/151]-9 sayılı özelgesi 

örnek verilebilir. 

4.3 Kanunla Kurulmuş Sosyal Güvenlik Kuruluşları ve Belediyelerde Net Alanı 

150 m²’yi Aşmayan Konutlara İlişkin İnşaat Taahhüt İşlerinde KDV 

Kanun ile kurulmuş olan sosyal güvenlik kuruluşları ve belediyelere net alanı 150 m²’yi 

aşmayan konutlara ilişkin olarak yapılan inşaat taahhüt işlerinde iki farklı KDV 

uygulanılmıştır: 

• İndirimli %1 KDV oranı uygulaması; 2007/13033 sayılı BKK’na göre net alanı 150 

m²nin altında olan konutlarla ilgili inşaat taahhüt işlerinde ise %1 oranında KDV 

uygulamasının yapılması açıklanmıştır. 

• KDV istisnası uygulaması; işin inşaat işi olması ve taahhüde dayanması, işin 

29.07.1998’den önce bina inşaat ruhsatı alınmış inşaatlarla ilgili olarak sadece 150 

m²’yi aşmayan konutlar için kanunla kurulan sosyal güvenlik kuruluşları ile 

belediyelere yapılması gerekli kılınmıştır (Kızılot 2014). 

4.4 Toplu Konut İdaresi Başkanlığı, Belediyeler, İl Özel İdareleri ve Bunların 51 

veya Daha Fazla Hissesine Sahip Arsaların Tesliminde KDV 

3065 Sayılı Kanun’un 28. maddesinin verdiği yetkiyle 2007/13033 sayılı BKK’nda net 

alanı 150 m²’ye kadar olan konut satışları ile belediyeler, il özel idareleri, TOKİ 

Başkanlığı ve bunların 51 veya daha fazla hissesine ya da yönetiminde oy hakkına sahip 

oldukları işletmelerce konut yapılmak için projelendirilmiş arsaların net alanı 150 

m²’nin altındaki konutlara isabet eden kısmının % 1 KDV’ye tabi olacağı, 

projelendirilmiş arsaların net alanı 150 m² ve üzerindeki konutlara isabet eden kısmının 

ise % 18 KDV’ye tabi olacağı belirlenmiştir. 
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03.02.2017 tarihli 10 Seri no.lu KDV Genel Tebliği’nde Değişiklik Yapılmasında Dair 

Tebliğ ile belediye ve il özel idarelerinin 27.01.2017 tarihinden önceki iktisadi işletme 

oluşturmayan taşınmaz satışları hakkında vergi dairelerince geçmişe dönük herhangi bir 

KDV tarhiyatı yapılmayacağı ifade edilmiştir. 27.01.2017 tarihinden önce bu kapsamda 

vergi dairelerince tarhiyat yapılmış olması ve bu tarhiyatlara karşı belediyeler veya il 

özel idareleri tarafından dava açılmış olması durumunda açılan davalardan feragat 

edilmesi koşuluyla tarhiyatlardan vazgeçilerek tahakkuk eden tutarların terkin edileceği 

hükme bağlanmıştır. Ancak, bu şekilde tahakkuk eden tutarların tahsil edilmesi 

durumunda tahsil edilen tutarlar ret ve iade edilemeyeceği belirtilmiştir.      
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5. ARAŞTIRMA BULGULARI 

Çalışmanın bu kısmında konutlarda KDV uygulamasına esas konut alanı hem genel ilke 

ve esaslar, hem de anket sonuçlarına dayalı olarak irdelenmiştir. KDV uygulamasında 

net alanın tespiti ve yapılan uygulamaların ekonomiye katkıları ve toplumsal yapı 

üzerine etkileri ile hem ilgili yasal düzenlemeler, hem de piyasa aktörlerine uygulanan 

anketin sonuçlarına göre değerlendirilmiştir. Araştırmada Türkiye’de konut edinimi 

aşamasında KDV uygulamaları alanında yaşanan sorunların anket sonuçlarına dayalı 

olarak analizi ve katılımcı bir yaklaşımla alternatif çözüm önerilerinin tespiti mümkün 

olmuştur.  

Buharkent ilçesinde konut üretimi ile alım-satımına aracılık yapan 55 kişi ve kurum 

yöneticisine anket uygulanarak konutlarda KDV uygulamasına ilişkin düzenleme ve 

uygulama sonuçlarının değerlendirilmesi hedeflenmiştir. Özellikle 2017 yılında yaşana 

ekonomik darboğazların aşılması için KDV uygulamasına esas oranda 2017 yılında 

yapılan indirimin etkisinin ölçülmesine yönelik soru formu ile derinliğine görüşme 

yapılmak istenmiştir. Tek tek araştırmacı tarafından yerinde ziyaret edilen kişi ve 

kurumlardan sadece 32 adedi ile detaylı görüşme yapılabilmiş olup, 23 kişi veya kurum 

yöneticisi çeşitli nedenlerle görüşme yapmayı kabul etmediği için çalışmanın kapsamı 

dışında kalmıştır.   

5.1. Seçilmiş Örnek Projelerin İnceleme Sonuçları  

Anket çalışması yapılan Buharkent ilçesi Üçeylül mahallesi köşe parselde kat karşılığı 

olarak inşa edilen Şehr-i Babil Projesinin 3. sınıf B grubu ve zemin üstü 4 kat olarak 

yapıldığı tespit edilmiştir (Şekil 5.1). Projede toplam 20 adet bağımsız bölüm 

bulunmakta olup, bunların 18 adedi konut ruhsatlı ve bu biçimde kullanıldığı yerinde 

yapılan tespitin sonuçlarına göre ortaya konulmuştur. Projenin konut olarak kullanılan 

18 adet bağımsız bölümünün 2017 yılında satış işlemi yapılmıştır. İncelenen 

anataşınmazın ilçede ana cadde üzerinde, bina kuzeydoğu cepheli ve binanın konumu 

oldukça uygun ve erişilebilirliği oldukça yüksek olarak değerlendirilmiştir. 
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Şekil 5.1 Buharkent Kamil Paşa Caddesi 

Şehr-i Babil konutları 3+1 ve 1+1 daire şeklinde inşa edildiği, 3+1 olan dairelerin 

ortalama 190.000 TL, 1+1 olan dairelerin 130.000 TL’den satıldığı (Şekil 5.2), farklı 

alanlara sahip olan dairelerin satışı için  http://tekgulyapiinsaat.com/ adresinde brüt alan 

üzerinden proje reklamı ve tanıtımının yapıldığı incelenmiştir. Satış işlemi yapılan 

konutlardan KDV indirim uygulamasından yararlanılmadığı ifade edilmiştir. 

http://tekgulyapiinsaat.com/
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Şekil 5.2 Buharkent Üçeylül Mahallesi 4 Sokak 
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Şekil 5.3 Buharkent İstiklal Mahallesi Hastane Caddesi 

Buharkent ilçesi Hastane Caddesi üzerinde, köşe parsel üzerinde, kuzeybatı cepheli, 

arsa mülkiyeti inşaat firmasına ait 3.sınıf B grubu ve zemin üstü 4 katlı 6 adet daire 

olarak inşa edildiği belirlenmiştir (Şekil 5.3). 3+1 olan dairelerin ortalama 160.000 TL, 

2+1 olan dairelerin 135.000 TL’den satıldığı KDV indiriminden faydalanılmadığı tespit 

edilmiştir. 



21 

 

 

Şekil 5.4 Buharkent Kamilpaşa Mahallesi Atatürk Caddesi 

Buharkent ilçesi Kamilpaşa mahallesi Atatürk Caddesi üzerinde, köşe parsel üzerinde, 

kuzeydoğu cepheli, arsa mülkiyeti inşaat firmasına ait 3.sınıf B grubu ve zemin üstü 4 

katlı 8 adet daireden oluştuğu saptanmıştır (Şekil 5.4).  Brüt alanı 118,60 m2 ve 3+1 

olan dairelerin ortalama 180.000 TL’den teslim edildiği, KDV indiriminden 

yararlanılmadığı açıkça ifade edilmiştir.  
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5.2. Piyasa Aktörlerine Uygulanan Anketin Sonuçları 

Saha çalışması kapsamında derinliğine görüşme yapmayı kabul eden toplam 32 kişi ve 

kurum yöneticisine uygulana anketin sonuçları bu kısımda değerlendirilmiştir. 

Görüşülen hanelerin cinsiyet, eğitim durumu, yaş durumu, mülkiyet durumu ile 

konutlarda KDV uygulaması ve net alan bilgisi hakkında inceleme yapılmıştır. 

Görüşülen kişilerin çoğunluğunun erkek (72), 26-35 yaş aralığının en fazla (62) ve 

lisans mezunlarının ağırlıkta (50) olduğu tespit edilmiştir. İkamet edilen konutların 

kendi evi olma durumu ile kira olma durumunun eşit olduğu saptanmıştır. Görüşülen 

kişilerin konutlarda net alan ve KDV uygulaması hakkında çoğunluğunun (63) bilgi 

sahibi olmadığı dikkati çekmektedir (Çizelge 5.1). Genel olarak KDV uygulaması ve 

net alan hakkında çoğunluğun bilgi sahibi olmadığı gözlemlenmektedir. 

Çizelge 5.1 Hanelerin demografik özellikleri 

Göstergeler Sayı Oran (%) 

CİNSİYET 

Kadın 9 28 

Erkek 23 72 

Toplam 32 100 

YAŞ DURUMU 

25 ve Altı  1 3 

26 - 35  20 62 

36 - 45  5 16 

46 - 55 5 16 

56 ve üzeri 1 3 

Toplam 32 100 

MÜLKİYET DURUMU 

Kira 16 50 

Kendi Evi  16 50 

Toplam 32 100 

KDV UYGULAMASI ve NET 

ALAN 

Yeterli Bilgim Var 2 6 

Kısmen Bilgim Var 10 31 

Bilmiyorum  20 63 

Toplam 32 100 

EĞİTİM DURUMU 

Lise ve Altı  14 44 

Lisans  16 50 

Lisansüstü  2 6 

Toplam 32 100 

Anket çalışmasında görüşülen kişilere sorulan önermelerle ilgili olarak; görüşülenlerin 

% 40’nın “konut alımında, müteahhitlerin brüt alan üzerinden satış işlemi yapmaları 

gerektiğini düşünüyorum” önermesi hakkında olumsuz görüş beyan ettikleri, % 38’nin 

“konut alımında, müteahhitlerin net alan üzerinden satış işlemi yapmaları gerektiğini 

düşündükleri”, % 41’nin “konut alımında, satış bedelini elden ödemeyi tercih ederim” 
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önermesi hakkında olumsuz görüş bildirdiği, % 47’nin “konut alımında, satış bedelini 

banka dekontuyla ödemeyi tercih ettiği”, % 46’nın “konut alırken, taşınmazın yapı 

ruhsatı tarihi ve tapu kayıtlarındaki vasfına göre KDV oranının belirlenmesini doğru 

bulduğu”, % 31’nin “konut alırken, taşınmazın fiilen kullanıma göre KDV oranının 

belirlenmesinin olumsuz etki yaratacağını düşünüyorum” önermesi ile ilgili kararsız 

olduklarını, % 35’nin “Maliye Bakanlığının uygulaması olan fiili kullanıma göre, inşaat 

şirketleri, yap-satcılar, müteahhitlerin büro ve işyerlerini %1 KDV ile satmalarını 

karşılığında KDV iadesi almalarını adaletli bulmuyorum” önermesi ile ilgili olumsuz 

görüş beyan ettiği, % 38’nin konutlarda KDV indirimi uygulamasının alt gelir 

grubundaki ailelerin konut edinmelerinde olumlu etki yaratacağını düşündüğü, % 

44’nün konutlarda KDV indirimi uygulamalarının konut üretenler açısından olumlu etki 

yaratacağını düşündüğü, % 34’nün konutlarda KDV indirimi uygulamalarının devletin 

yoksullukla mücadele politikalarında olumlu etki yaratacağını düşündüğünü, % 40’nın 

konut alımında, KDV indirim uygulamasının başarılı olduğunu ve sürekli olması 

gerektiğini düşündüğü, % 25’nin Büyükşehir Belediyesi kapsamında olmayan ancak 

üzerine yapıldığı arsanın değeri ve satış bedeli daha yüksek olan net alanı 150 m2’ye 

kadar olan konutlara % 1 oranında KDV uygulanmasını doğru bulmadığını beyan 

etmiştir.  

KDV oranında indirim uygulaması alt gelir gruplarının konut edinmelerinde artı değer 

sağlayacak etki oluşturmamış olduğu görülmektedir. Diğer yandan KDV muafiyetinin, 

konut üretenler açısından mevzuattaki boşluklar nedeniyle vergi kayıp-kaçaklarına 

teşvik edici bir nitelik taşıdığı özel olarak vurgulanmalıdır. Bu durum potansiyel 

KDV’nin tahsil edilmesinde amaçlanan tutarın elde edilmemesi dolayısıyla finansman 

güçlüğü meydana getirmiştir. KDV indirim, muafiyet uygulamaları yüksek gelir 

gruplarının lehine, yoksullukla mücadele politikalarında alt gelir gruplarının vergi 

yükünü artıran aleyhte bir vergi modeli olduğu incelenmiştir.  

Anket çalışmasında Buharkent Belediyesi Fen İşleri Birimince doldurulan anket 

formunda 2017 yılında 5216 Sayılı Kanun kapsamında net alanı 150 m²’ye kadar olan 

85,  net alanı,  150 m²’den büyük olan 36, diğer inşaatlardan 36 olmak üzere toplam 157 

konut, 6306 Sayılı Kanun kapsamında net alanı 150 m²’ye kadar olan 104, 150 m²den 



24 

 

büyük olan 40, diğer inşaatlardan 16 olmak üzere toplam 160 konut, arsa (kat) karşılığı 

inşa edilen net alanı 150 m²’ye kadar olan 250, net alanı 150 m²’den büyük olan 79, 

diğer inşaatlardan 32 olmak üzere toplam 361 adet konut inşa edildiği beyan edilmiştir. 

2017 yılında; YİD modeli, konut yapı kooperatifi, sosyal güvenlik kuruluşları, 

Buharkent Belediyesi ve TOKİ idaresince konut inşaatı yapılmadığı tespit edilmiştir. 

Çizelge 5.2 Hanelerin konutlarda KDV ve net alan uygulamaları hakkındaki görüşleri 

   Göstergeler Sayı Oran (%) 

 

Konut alırken, müteahhitlerin brüt alan üzerinden 

satış işlemi yapmaları gerektiğini düşünüyorum 

 

Tamamen Katılıyorum 5 16 

Katılıyorum 4 13 

Kararsızım 2 6 

Katılmıyorum 13 40 

Kesinlikle Katılmıyorum 8 25 

Toplam 32 100 

Konut alırken, müteahhitlerin net alan üzerinden 

satış işlemi yapmaları gerektiğini düşünüyorum 

 

Tamamen Katılıyorum 11 34 

Katılıyorum 12 38 

Kararsızım 5 16 

Katılmıyorum 3 9 

Kesinlikle Katılmıyorum 1 3 

Toplam 32 100 

 

 

Konut alırken satış bedelini elden ödemeyi tercih 

ederim 

Tamamen Katılıyorum 3 9 

Katılıyorum 3 9 

Kararsızım 2  6 

Katılmıyorum 11 34 

Kesinlikle Katılmıyorum 13 41 

Toplam 32 100 

 

 

Konut alırken satış bedelini banka dekontuyla 

ödemeyi tercih ederim 

 

Tamamen Katılıyorum 15 47 

Katılıyorum 15 47 

Kararsızım 1 3 

Katılmıyorum 1 3 

Kesinlikle Katılmıyorum   

Toplam 32 %100 

 

Konut alırken, taşınmazın yapı ruhsatı tarihi ve 

tapu kayıtlarındaki vasfına göre KDV oranının 

belirlenmesini doğru buluyorum 

 

Tamamen Katılıyorum 5 16 

Katılıyorum 15 46 

Kararsızım 5 16 

Katılmıyorum 5 16 

Kesinlikle Katılmıyorum 2 6 

Toplam 32 100 

 

Konut alırken, taşınmazın fiilen kullanıma göre 

KDV oranının belirlenmesinin olumsuz etki 

yaratacağını düşünüyorum 

 

Tamamen Katılıyorum 4 13 

Katılıyorum 8 25 

Kararsızım 10 31 

Katılmıyorum 4 13 

Kesinlikle Katılmıyorum 6 18 

Toplam 32 100 
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Çizelge 5.2 Hanelerin konutlarda KDV ve net alan uygulamaları hakkındaki görüşleri 

(devamı) 

Göstergeler Sayı Oran (%) 

Maliye Bakanlığının uygulaması olan fiili 

kullanıma göre, inşaat şirketleri, yap-satcılar, 

müteahhitlerin büro ve işyerlerini %1 KDV ile 

satmalarını karşılığında KDV iadesi almalarını 

adaletli bulmuyorum 

Tamamen Katılıyorum 10 31 

Katılıyorum 9 28 

Kararsızım 1 3 

Katılmıyorum 11 35 

Kesinlikle Katılmıyorum 1 3 

Toplam 32 100 

 

Konutlarda KDV indirimi uygulamasının alt gelir 

grubundaki ailelerin konut edinmelerinde olumlu 

etki yaratacağını düşünüyorum 

 

Tamamen Katılıyorum 12 38 

Katılıyorum 10 31 

Kararsızım 2 6 

Katılmıyorum 5 16 

Kesinlikle Katılmıyorum 3 9 

Toplam 32 100 

 

Konutlarda KDV indirimi uygulamalarının konut 

üretenler açısından olumlu etki yaratacağını 

düşünüyorum 

 

Tamamen Katılıyorum 14 44 

Katılıyorum 13 41 

Kararsızım 1 3 

Katılmıyorum 4 13 

Kesinlikle Katılmıyorum   

Toplam 32 100 

 

Konutlarda KDV indirimi uygulamalarının 

devletin yoksullukla mücadele politikalarında 

olumlu etki yaratacağını düşünüyorum 

 

Tamamen Katılıyorum 10 31 

Katılıyorum 11 34 

Kararsızım 4 13 

Katılmıyorum 7 22 

Kesinlikle Katılmıyorum   

Toplam 32 100 

 

Konut alırken, KDV indirim uygulamasının 

başarılı olduğunu düşünüyorum ve sürekli olması 

gerektiğini düşünüyorum 

 

Tamamen Katılıyorum 8 25 

Katılıyorum 13 40 

Kararsızım 4 13 

Katılmıyorum 5 16 

Kesinlikle Katılmıyorum 2 6 

Toplam 32 100 

Büyükşehir Belediyesi kapsamında olmayan 

ancak üzerine yapıldığı arsanın değeri ve satış 

bedeli daha yüksek olan net alanı 150 m2’ye 

kadar olan konutlara %1 KDV uygulanmasını 

doğru bulmuyorum 

Tamamen Katılıyorum 6 18 

Katılıyorum 13 40 

Kararsızım 8 25 

Katılmıyorum 3 9 

Kesinlikle Katılmıyorum 2 6 

Toplam 32 100 
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Anket çalışmasında Buharkent Mal Müdürlüğü tarafından doldurulan anket formunda 

2017 yılında KDV indirimi uygulamasından faydalanan mükellef bulunmadığı beyan 

edilmiştir. 

Anket çalışmasında Buharkent Tapu Müdürlüğü tarafından doldurulan anket formunda 

2017 yılında 5216 Sayılı Kanun kapsamında kat mülkiyeti 9, kat irtifakı 23, 6306 Sayılı 

Kanun kapsamında 15 olmak üzere toplam 47 konutun tapuda işlem gördüğü, bunların 

arsa (kat) karşılığında inşa edilip edilmediği, net alan, inşaat sınıfı bilgisi, yapı ruhsatı 

tarihi ve işlem yapılan tarih bilgilerine erişilemeyeceği, 2017 yılında; YİD modeli, 

konut yapı kooperatifi, sosyal güvenlik kuruluşları, Buharkent Belediyesi ve TOKİ 

idaresince konut inşaatı yapılmadığı beyan edilmiştir.  

Konu ile ilgili olarak Buharkent ilçesinde anket çalışmasında aşamasında faaliyet 

gösteren iki adet inşaat firması yöneticisi ile yapılan görüşmenin sonuçları aşağıda özet 

olarak sunulmuştur: 

• Yumrukaya İnşaat tarafından doldurulan anket formunda 2017 yılında; 5216 Sayılı 

Kanun kapsamında net alanı 150 m²’ye kadar olan 36 adet, bunlardan yapı ruhsatı 

30.09.2017 tarihine kadar olan 22, yapı ruhsatı 01.10.2017 tarihinden sonra alınan 14 

adet arsa (kat) karşılığında net alanı 150 m²’ye kadar olan 20 adet konut inşa edildiği, 

KDV indirimi uygulamasından faydalanılmadığı, YİD modeli, konut yapı kooperatifi, 

sosyal güvenlik kuruluşları ve TOKİ idaresince konut inşaatı yapılmadığı beyan 

edilmiştir. 

• Tekgül Yapı tarafından doldurulan anket formunda 2017 yılında; 5216 Sayılı Kanun 

kapsamında net alanı 150 m²’ye kadar olan 20 adet, bunlardan; yapı ruhsatı 30.09.2017 

tarihine kadar olan 20 adet, arsa (kat) karşılığında net alanı 150 m²’ye kadar olan 20 

adet konut inşa edildiği, KDV indirimi uygulamasından faydalanılmadığı, YİD modeli, 

konut yapı kooperatifi, sosyal güvenlik kuruluşları ve TOKİ idaresince konut inşaatı 

yapılmadığı beyan edilmiştir. 

Katma Değer Vergisi Kanunu 3065 Sayılı Kanun ile 1984 yılında kabul edilerek 

01.01.1985 tarihinden itibaren yürürlüğe konmuştur. KDVK’nun yürürlüğe girdiği 



27 

 

01.01.1985 tarihinde iki ayrı KDV oranı uygulanmıştır. ÖTV Kanunu’nun Resmi 

Gazete’de yayımlanmasından sonra, yüksek oranlı KDV oranları yürürlükten 

kaldırılmış, genel % 18 ve indirimli % 1 ve 8 tutarları kapsayan 2’li oran yapısı 

uygulanmıştır. 2007/13033 sayılı BKK ile KDV oranlarına tabi olacak mal ve 

hizmetlerin bulunduğu listeler yeniden geniş detaylı şekilde düzenlenmiştir. 

Türkiye’de KDVK’nun 1. maddesine göre yapılan ticari, sınai, zirai faaliyet ve serbest 

meslek faaliyeti çerçevesindeki teslim ve hizmetler ile müzayede mahallerinde yapılan 

satışlar kapsamında konut teslimleri de KDV’ye tabidir. Bakanlar Kurulu, KDVK’nun 

28. maddesindeki verdiği yetkiye dayanarak net alanı 150 m²ye kadar olan konut 

teslimlerinde % 1 oranında KDV ve net alanı 150 m²’yi aşan konut teslimlerinde ise % 

18 oranında KDV uygulanması gerektiği hüküm altına alınmıştır.   
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6. SONUÇ VE ÖNERİLER 

Konutlarda net alana göre uygulanmakta olan vergi politikalarının, vergi yükünün 

adaletli dağıtılması vergi kayıp kaçağının önlenmesi ve mevzuattaki problemlerin 

giderilerek hedef kitleye ulaşacak şekilde dağıtılması yönündeki yasal düzenlemelerin 

yapıldığı dikkati çekmekte olup, yapılan yasal düzenlemelerin uygulama sonuçlarının 

analizine yönelik araştırmaların sınırlı sayıda olduğu dikkati çekmektedir. Bu amaçla 

çalışmada 2017 yılında konutlarda uygulanacak KDV oranının değişiminin konut alım-

satımı ve özellikle talep üzerine etkilerinin genel olarak analizi yapılmış, uygulama 

sonuçları irdelenmiş, temel sorunların tespiti yapılmış ve başlıca çözüm önerileri 

sıralanmıştır.    

Konut edinimi aşamasında vergi oranının uygulanmasına esas brüt ve net konut alanı ile 

matrahın tespitine ilişkin düzenlemelerin zaman içinde değişim gösterdiği ve hala iyi 

işleyen vergileme sisteminin kurulamadığı görülmektedir. Özellikle emlak vergisi ve 

KDV uygulamasına esas matrahın sağlıklı değerleme sonuçlarına dayalı olarak tespit 

edilemediği ve vergide adaletin sağlanamadığı açıktır. İyi işleyen kamu değerleme 

yapılanması ve vergi idaresi ilişkisinin kurulamaması nedeni alan ve değer karması 

ölçütlerle matrahın tespitine çalışılmaktadır. Bu çerçevede net alanı dışında tüm 

özellikleri aynı olan, net alanı 149 m² olan bir konutun tesliminde uygulanacak KDV % 

1 olurken, net alan 151 m² ve daha büyük olan konutun tesliminde uygulanacak 

KDV’nin % 18 olması, vergi yükünü ve konut satış fiyatlarını artırmasına neden 

olmaktadır. Bu durum net alanı 150 m²’yi aşan kısım için % 18 KDV oranı uygulanması 

18 kat fark artıracak vergi yükümlülüğünü ortadan kaldıracaktır. 

Maliye Bakanlığı yayımladığı 08.08.2011 tarih ve 60 Sıra no.lu KDV Sirkülerine göre; 

konut teslimlerinde, taşınmazın fiili kullanımına göre vergilendirilmesi yerine, konutun 

tapu kayıtlarındaki vasfı ve yapı ruhsatı tarihine göre KDV uygulanması işyeri ve konut 

karmaşasına son verip, KDV oranıyla ilgili tereddüt oluşmasını engelleyecektir. Ayrıca 

bu durum inşaat şirketleri, yap-satcılar, müteahhitlerin büro ve işyerlerini % 1 oranında 

KDV ile satış yapmalarını teşvik eden bir uygulama olmasının önüne geçeceği açıktır.   
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Büyükşehir belediyesi kapsamında olmayan, ancak üzerine yapıldığı arsanın değeri ve 

satış bedeli daha yüksek olan net alanı 150 m²’ye kadar olan konutlarda % 1 oranında 

KDV uygulanması vergi adaletini olumsuz etkilemektedir. Çünkü Büyükşehir 

kapsamındaki bir ilçeyle, Büyükşehir Belediyesi olmayan fakat şehrin merkezinde ve 

AVM yapılacak nitelikte bir arsaya % 1 KDV oranı uygulanması devletin vergi 

politikalarında ekonomiye eksi değer katacaktır. 

Türkiye’de kayıt dışılığın fazla olması nedeniyle vergi kaybı oluşması, kaynak 

yetersizliği sorununun artmasına ve maliyetlerin artmasına neden olmaktadır. Türkiye 

İstatistik Kurumu’nca yayınlanan “2010 yılı Hane Halkı Bütçe Araştırması’’ verilerine 

göre; ortalama gelir grubundaki bir ailenin harcamalarındaki KDV vergi yükü oranı % 

9,8 iken, en üst gelir grubunda yer alan bir aile aynı dönemde % 10,21 oranında KDV 

ödediği tespit edilmiştir. Vergi yükünün adaletsiz dağılımı konusundaki başarısızlık net 

olarak ortaya konulmuştur. En alt gelir grubundaki bir aile kira ve konut harcamalarında 

toplamda 564.816 TL harcama yaparken efektif olarak % 5,53 oranında KDV 

ödemekte, en üst gelir grubu ise yıllık toplam 1.460.843 TL harcama yapmakta ve % 

5,37 oranında KDV ödemesi KDV uygulamalarının yoksullukla mücadelede yetersiz ve 

başarısız olduğunu göstermektedir. Bu durum objektif ve eşitlik ilkelerine aykırı 

sonuçlar meydana getirmekte, kısa ve uzun vadede beklenen olumlu sonuçları 

gölgelemekte ve kaynak yetersizliği sorunu oluşturmaktadır. 

Türk vergi sistemindeki denetim eksikliği nedeni ile vergi kayıp-kaçakları artmakta, 

şeffaflık ve hesap verilebilirliği olumsuz etkileyerek, yoksullukla mücadelede planlanan 

kontrolleri yetersiz kılmaktadır. Türkiye’de vergi uygulamalarında muafiyet, istisna 

indirim gibi vergisel kolaylıklardan üst gelir gruplarının daha çok yararlandığı tespit 

edilmiştir. Durum böyle olunca alt gelir grubundakilerle üst gelir grubundakilerin vergi 

yüklerinin eşit olacak kadar yakın olması hedef kitleye ulaşmakta başarısızlıkları 

oluşturan bu süreç, planlanan amaçların başarısızlıkla sonuçlanmasına neden olmuştur. 

Türkiye’de KDV oranının yüksek olmasına rağmen, istenilen KDV gelirinin 

sağlanamaması, uygulanan istisna ve indirimli oranlı mevcut KDV modelinin yeniden 

gözden geçirilmesini gerekli kılmaktadır. Ekonomik kalkınmada önemli yeri olan 
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gayrimenkul sektöründe; vergi yükünün adaletsiz ve dengesiz dağılımı sorunlarının 

giderilmesi için gerekli yasal düzenlemelerin yapılması olumlu katkı sağlayacaktır. 

Konutlarda net alana göre uygulanan vergi politikalarının, vergi yükünün adaletli 

dağıtılması, vergi kayıp kaçağının önlenmesi, mevzuattan kaynaklanan uygulama 

sorunlarının azaltılması için mevcut yasal düzenlemelerin gözden geçirilmesi 

gerekmektedir. Yapılacak yeni düzenlemelerde Planlı Alanlar Tip İmar Yönetmeliği ile 

tanımlanan konut brüt alanı ve net alanının esas alınması ve ikinci olarak piyasa 

değerine oranla çok daha düşük olan vergi değeri yerine mümkün olan en gerçekçi 

değerin tespit edilerek kullanılmasına yönelik yeniden yapılanmanın gerçekleştirilmesi 

zorunludur. Sonuç olarak uygulanmakta olan vergi politikalarında konut sektöründeki 

katma değer vergisi yükünün hedef kitleye ulaşacak şekilde dağıtılması yönündeki yasal 

düzenlemeler ekonomik kalkınmaya artı değer kazandırmakla birlikte yoksullukla 

mücadelede önemli etki sağlayacağı sonucuna ulaşılmıştır. Gayrimenkul sektörünün 

rasyonel olarak vergilenmesi ve denetiminin de etkin olarak yürütülebilmesi için söz 

konusu sektörün vergilemesi alanında gayrimenkul geliştirme ve yönetimi uzmanlarının 

görev almaları zorunlu görülmektedir.  

Özellikle Gelir İdaresi Başkanlığı ve yerel yönetimlerin mali hizmetler müdürlüklerinde 

çalışanlar tarafından gayrimenkulün brüt ve net alanının tespiti ile yapıların 

sınıflanması, maliyet etüdleri ve parsellerin piyasa değerlerinin tespitinin yapılması 

işlerinde gayrimenkul geliştirme ve yönetimi uzmanlarının istihdam edilmesi ve bu 

yolla tahakkuk ve tahsilat işlemlerinin bilimsel esaslar, piyasa gerçekleri ve uluslararası 

değerleme standartlarına uygun yapılması sağlanmalıdır. Bu yolla genel olarak servetin 

vergilenmesine esas taşınmaz değeri ve özel olarak konutlarda KDV uygulamasına esas 

yapı net alanı ve brüt alan tespitinde yaşanan sorunların çözümünün yapılması ve bu 

alanda BKK, Tebliğ ve Özelge ile yapılan düzenlemeler arasındaki karmaşasının neden 

olduğu olumsuzlukların azaltılması zorunlu görülmektedir.  
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EK 1 konutlarda KDV uygulamalarının değerlendirilmesi Aydın ili Buharkent 

ilçesi araştırması hane halkı anket formu (1/3) 

 
FEN BİLİMLERİ ENSTİTÜSÜ 

GAYRİMENKUL GELİŞTİRME ve YÖNETİMİ BÖLÜMÜ  

DÖNEM PROJESİ 

TANITIM BİLGİLERİ 

İL  

İLÇE  

MAHALLE  

KATILIMCI ADI SOYADI  

GÖREVİ/MESLEĞİ  

İŞ ADRESİ  

TELEFON NUMARASI  

GÖRÜŞME BİLGİSİ 

TARİH  

ANKETÖR ADI SOYADI  

 

Bu anket çalışması, Ankara Üniversitesi Fen Bilimleri Enstitüsü Gayrimenkul 

Geliştirme ve Yönetimi Anabilim Dalı’nda gerçekleştirmekte olduğum “Konutlarda 

KDV Uygulamaları: Buharkent İlçesi Örneği” konulu yüksek lisans dönem projesine 

veri oluşturmak amacıyla yapılmaktadır. Bu çalışma Buharkent İlçesi’ nde yer alan 

2017 yılı konut satışları, net alan ve KDV uygulamalarının değerlendirilmesi konusunda 

bölge halkının düşüncelerini ve kamu kurumları tarafından edinilen bilgilere göre 

gerçekleşen konut satışlarının ölçülmesi amacı ile hazırlanmış olup, elde edilen bilgiler 

bilimsel amaçlara uygun olarak topluca değerlendirilerek, konutlarda KDV 

uygulamalarına yönelik önerilerde bulunulacaktır.  İlginiz ve katkınız için şimdiden 

teşekkür ederim.      

                                                                                             Ümmü Gülsüm ALTINEL 

   YÜKSEK LİSANS ÖĞRENCİSİ 

 

tel:1068-1167-1015
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EK 1 konutlarda KDV uygulamalarının değerlendirilmesi Aydın ili Buharkent 

ilçesi araştırması hane halkı anket formu (2/3) 

            GENEL BİLGİLER 

1. Mesleğiniz 

…………………………………………………….. 

2. Yaşınız 

 25 ve altı 

 26-35 

 36-45 

 46-55 

 56 ve üzeri 

3. Cinsiyet  

 Kadın 

 Erkek 

4. Eğitim Durumunuz 

 Lise ve Altı 

 Lisans 

 Lisansüstü 

5. Nerede İkamet Ediyorsunuz? 

 ………………………… Mahallesi/ ………….……………… 

Cadde/……………………Sokak 

6. İkamet ettiğiniz ev; 

 Kira 

 Kendi evim 

7. İşyerinizin adresi nedir? 

 ………………………… Mahallesi/ ………….………… 

Cadde/………………Sokak. 

8. Konutlarda net alan uygulaması ve KDV indirimi hakkında; 

 Yeterli bilgim var 

 Kısmen bilgim var  

 Bilmiyorum 

9. Aşağıdaki ifadelerden sizin için uygun olanı işaretleyiniz. 
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EK 1 Konutlarda KDV uygulamalarının değerlendirilmesi Aydın ili Buharkent 

ilçesi araştırması hane halkı anket formu (3/3) 

 
Tamamen 

Katılıyorum 
Katılıyorum Kararsızım Katılmıyorum 

Kesinlikle 

Katılmıyorum 

Konut alırken, müteahhitlerin brüt 

alan üzerinden satış işlemi 

yapmaları gerektiğini 

düşünüyorum 

     

Konut alırken, müteahhitlerin net 

alan üzerinden satış işlemi 

yapmaları gerektiğini 

düşünüyorum 

     

Konut alırken satış bedelini elden 

ödemeyi tercih ederim 
     

Konut alırken satış bedelini banka 

dekontuyla ödemeyi tercih ederim 
     

Konut alırken, taşınmazın yapı 

ruhsatı tarihi ve tapu kayıtlarındaki 

vasfına göre KDV oranının 

belirlenmesini doğru buluyorum 

     

Konut alırken, taşınmazın fiilen 

kullanıma göre KDV oranının 

belirlenmesinin olumsuz etki 

yaratacağını düşünüyorum 

     

Maliye Bakanlığının uygulaması 

olan fiili kullanıma göre, inşaat 

şirketleri, yap-satıcılar, 

müteahhitlerin büro ve işyerlerini 

%1 KDV ile satmalarını 

karşılığında KDV iadesi almalarını 

adaletli bulmuyorum 

     

Konutlarda KDV indirimi 

uygulamasının alt gelir grubundaki 

ailelerin konut edinmelerinde 

olumlu etki yaratacağını 

düşünüyorum 

     

Konutlarda KDV indirimi 

uygulamalarının konut üretenler 

açısından olumlu etki yaratacağını 

düşünüyorum 

     

Konutlarda KDV indirimi 

uygulamalarının devletin 

yoksullukla mücadele 

politikalarında olumlu etki 

yaratacağını düşünüyorum 

     

Konut alırken, KDV indirim 

uygulamasının başarılı olduğunu 

düşünüyorum ve sürekli olması 

gerektiğini düşünüyorum 

     

Büyükşehir Belediyesi kapsamında 

olmayan ancak üzerine yapıldığı 

arsanın değeri ve satış bedeli daha 

yüksek olan net alanı 150 m2‘ye 

kadar olan konutlara %1 KDV 

uygulanmasını doğru 

bulmuyorum. 

 

     

 



37 

 

EK 2 Konutlarda KDV uygulamalarının değerlendirilmesi Aydın ili Buharkent 

ilçesi araştırması Buharkent Belediyesi Fen İşleri Birimi 2017 yılı yapı 

ruhsatı verilen konut listesi veri sorgulama                                                                                           

 
Net Alanı 150 

m2’ye Kadar Olan 

Konutlar 

Net Alanı 150 

m2’den Büyük 

Olan Konutlar 

Lüks veya 

Birinci Sınıf 

İnşaatlar 

Diğer İnşaatlar 

5216 S.K Kapsamında 

İnşa Edilen Konutlar 
    

6306 S.K Kapsamında 

İnşa Edilen Konutlar 
    

Arsa (Kat) Karşılığı 

İnşa Edilen Konutlar 
    

Yap-İşlet-Devret 

(YİD) Modelinde İnşa 

Edilen Konutlar 
    

Konut Yapı 

Kooperatiflerince İnşa 

Edilen Konutlar 
    

Sosyal Güvenlik 

Kuruluşlarınca İnşa 

Edilen Konutlar 
    

Buharkent 

Belediyesince İnşa 

Edilen Konutlar 
    

TOKİ Tarafından 

İnşa Edilen Konutlar 
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EK 3 Konutlarda KDV uygulamalarının değerlendirilmesi Aydın ili Buharkent 

ilçesi araştırması Buharkent Mal Müdürlüğü 2017 Yılı KDV uygulanan 

konut listesi veri sorgulama  

                                                                                       

 

Net Alanı 

150 
m2’ye 

Kadar 

Olan 
Konutlar 

Net Alanı 

150 m2’den 

Büyük 
Olan 

Konutlar 

Lüks 

veya 

Birinci 
Sınıf 

İnşaatlar 

Diğer 

İnşaatlar 

Yapı Ruhsatı 

08.09.2016-
30.09.2017 

Tarihli 

Konutların 
Teslimi 

Yapı Ruhsatı 

01.10.2017’den 

Sonra Alınan 
Konutların 

Teslimi 

KDV 

İndirim 
Tutarı 

5216 S.K 

Kapsamında İnşa 

Edilen Konutlar 
       

6306 S.K 

Kapsamında İnşa 

Edilen Konutlar 
       

Arsa (Kat) 

Karşılığı İnşa 

Edilen Konutlar 
       

Yap-İşlet-Devret 

(YİD) Modelinde 

İnşa Edilen 

Konutlar 

       

Konut Yapı 

Kooperatiflerince 

İnşa Edilen 

Konutlar 

       

Sosyal Güvenlik 

Kuruluşlarınca 

İnşa Edilen 

Konutlar 

       

Buharkent 

Belediyesince 

İnşa Edilen 

Konutlar 

       

TOKİ Tarafından 

İnşa Edilen 

Konutlar 
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EK 4 Konutlarda KDV uygulamalarının değerlendirilmesi Aydın ili Buharkent 

ilçesi araştırması Buharkent Tapu Müdürlüğü 2017 yılı satış işlemi yapılan 

konut listesi veri sorgulama 

 
Net Alanı 150 
m2’ye Kadar 

Olan Konutlar 

Net Alanı 150 
m2’den Büyük 

Olan Konutlar 

Lüks veya 
Birinci Sınıf 

İnşaatlar 

Diğer 

İnşaatlar 

Yapı Ruhsatı 

08.09.2016-
30.09.2017 

Tarihli Konutların 

Teslimi 

Yapı Ruhsatı 

01.10.2017’den 
Sonra Alınan 

Konutların 

Teslimi 

5216 S.K 

Kapsamında İnşa 

Edilen Konutlar 
      

6306 S.K 

Kapsamında İnşa 

Edilen Konutlar 
      

Arsa (Kat) 

Karşılığı İnşa 

Edilen Konutlar 
      

Yap-İşlet-Devret 

(YİD) Modelinde 

İnşa Edilen 

Konutlar 

      

Konut Yapı 

Kooperatiflerince 

İnşa Edilen 

Konutlar 

      

Sosyal Güvenlik 

Kuruluşlarınca 

İnşa Edilen 

Konutlar 

      

Buharkent 

Belediyesince İnşa 

Edilen Konutlar 
      

TOKİ Tarafından 

İnşa Edilen 

Konutlar 
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Ek 5 Konutlarda KDV uygulamalarının değerlendirilmesi Aydın ili Buharkent 

ilçesi araştırması emlak/mimarlık-mühendislik/işyeri 2017 yılı satış işlemi 

yapılan konutlar ait veri sorgulama  

 

Net Alanı 
150 m2’ye 

Kadar 

Olan 
Konutlar 

Net Alanı 
150 m2’den 

Büyük 

Olan 
Konutlar 

Lüks 
veya 

Birinci 

Sınıf 
İnşaatlar 

Diğer 
İnşaatlar 

Yapı 

Ruhsatı 
08.09.2016-

30.09.2017 

Tarihli 
Konutların 

Teslimi 

Yapı Ruhsatı 
01.10.2017’den 

Sonra Alınan 

Konutların 
Teslimi 

KDV 

İndirim 

Tutarı 

5216 S.K 

Kapsamında İnşa 

Edilen Konutlar 
       

6306 S.K 

Kapsamında İnşa 

Edilen Konutlar 
       

Arsa (Kat) 

Karşılığı İnşa 

Edilen Konutlar 
       

Yap-İşlet-Devret 

(YİD) Modelinde 

İnşa Edilen 

Konutlar 

       

Konut Yapı 

Kooperatiflerince 

İnşa Edilen 

Konutlar 

       

Sosyal Güvenlik 

Kuruluşlarınca 

İnşa Edilen 

Konutlar 

       

TOKİ Tarafından 

İnşa Edilen 

Konutlar 
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