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A-YILLARA YAYGIN INSAAT ONARIM ISLERI

* Yillara Yaygin Insaat Onarim Isinin Kosullar

Isin Baslangic ve Bitis Tarihleri

Vergi Kesintisi ( Stopaj / KDV Tevkifati)

Gecici Vergi

Yillara Sari Insaat Onarim islerinden elde edilen
faizlerin vergilendirilmesi

S.M.M.M C. Serkan Kumdakci




* Genel Gider Dagitimlar:
« Insaat Taahhiit Islerinde Damga Vergisi

* Asgari Iscilik Fark Primlerinin Gider Yazilma
Durumu

* Is Ortakliklari ile Ilgili Degerlendirmeler ve Is
Ortakliklarin Sona Ermesinde Devreden KDV Sorunu

* Vergi Incelemeleri

* Thale Katihm Rasyolari
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B- OZEL BINA INSAATLARI

e Ozel bina isleri ile ilgili genel degerlendirmeler

Ozel Insaat islerinin boliimlendirilmesi

Insaat islerinde ticari kazanc sinir1

Kat karsihigl insaat islerinde vergileme

Ozel Insaatlarda Vergiyi doguran olay
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Yillara Yaygin Insaat
Onarim Islerinin Kosullary

S.M.M.M C. Serkan Kumdakci



I —

* Gelir Vergisi Kanunun’da
ongoriilen yapim ve onarim
islerinden soz edebilmek icin,

* a) Bir yapim ve onarim isi
olmasi,

* b) Yapim ve onarim isinin
taahhit isi olmasi,

* ¢) Yapim ve onarim isinin birden
fazla yila yaygin olmasi,
kosullarinin bir arada olmasi
aranir

Yillara Yaygin Yapim Ve Onarim islerinin
Kosullar
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YAPIM VE ONARIM IiSLERI :

Yapim ve onarim isleri 6zel hukukta “istisna” akdi denilen sozlesme tiirleri
kapsamina girerler. Istisna akdi, bir tarafin bir bedel karsihginda bir iiretimde
bulunmayi iistlendigi akit tiirii olarak tamimlanir . Yapim ve onarimi amaclayan
istisna akitleri yapim islerinin ilk kosulunu olusturmaktadir.

“Insa” kelimesi; bir seyi yapma, kurma, “insaat” kelimesi; yapi, yapim isleri
anlamina gelir.
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Kamu Ihale Kanunu 4. maddesinde “yapim”
teriminin tanimim yapmis; “Her tiirlii insaat,
ihzarat, imalat, sondaj, tesisat, onarim, yikma,
degistirme, iyilestirme ve montaj” islerini

kapsamina almistir.

Bu kapsamda bina yapim yaninda yol yapim ve gemi yapim isi de Gelir
Vergisi Kanunu agisindan yapim tamimi kapsamina girmekle beraber, sadece
tek basmna yol yapim isi icin gerekli olan micir nakli isi , yapim kapsamina

girmez.

S.M.M.M C. Serkan Kumdakci



YAPIM ISININ TAAHUD ISi OLMASI :

G.V.K. nun 42 nci maddesinin soézlerinden YSIO islerinde taahhiit sartimn
aranillacagima dair bir anlam c¢karilmamakla birlikte idarenin yorumlar1 ve
Damistay'ln bu konuda almis oldugu bir c¢ok karar bu sonuca varilmasi
gerektirmektedir.

Maliye Bakanhg 5.1.1995 tarih ve 44/4405-566/422 sayih o6zelgesinde bu konuya
acikhk getirmis ve insaat ve taahhiit isi kavramindan ne anlasilmasi1 gerektigi
aciklanmstir. S6z konusu o6zelge soyledir:

" Insaat ve taahhiit isleri kavramindan; taahhiit isleri yapan Kkisilerin gelir ve
kurumlar vergisi miikellefleri olmalarimin yaninda , yapilan isin kamu kurum ve
kuruluslari, vakiflar, dernekler, kooperatifler ve benzeri kurumlara yapilan insaat ve
onarma isleri seklinde yorumlanmasi gerekir."

Bir kimsenin satmak iizere kendi nam ve hesabima yaptig1 6zel insaatlar taahhiit
niteligi tasimadigindan 42 nci madde kapsamina girmemektedir.
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Bir isin yillara yaygin olmasindan amaclanan, yapilan isin birden fazla takvim yilini
ilgilendirmesidir. Takvim yili 12 ayhik siireyi degil, muhasebe uygulamalari acisindan
onem arz eden “Donemsellik Ilkesi” geregi , isin basladigi takvim yilindan sonra gelen
baska bir takvim yilinda bitmesini ifade eder

Ornegin 20 Kasim 2014 yilinda baslayip 20 Mart 2015 yilinda biten bir is dort ayda
bitmis olmasina karsin, birden fazla takvim yilim ilgilendirdiginden yillara yaygin bir
yapim Ve onarim isi olarak kabul edilir. Buna karsin 10. Ocak 2015 tarihinde baslayip
10 Arahk 2015 tarihinde tamamlanan bir taahhiit isi gibi aym takvim yih icinde
baslayip biten isler 12 ay devam etmelerine karsin yillara yaygin yapim ve onarin isi
kapsaminda degerlendirilmezler.

Yapim ve Onarim Isinin Birden Fazia Yila
Yaygin Olmasi :
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ISin Baslangic Ve Bitis
Tarihien
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Yillara sari insaat ve onarmm isleri esas
itibariyle Gelir Vergisi Kanunu’nun 42.
maddesinde diizenlenmistir.

Madde hiikmiine gore, yillara sari insaat ve
onarma islerinde kar veya zarar isin bittigi
yil tespit edilip tamami o yilin geliri sayilarak
0 donemde beyan edilmekte ve
vergilendirilmektedir.

Ancak kazancin bu sekilde yani isin bitimde
vergilendirilmesi vergi tahsilatinda Dbir
gecikmeye yol actigindan, bu gecikmenin
olumsuz etkilerinin giderilmesi bakimindan
yillara sari insaat ve onarma isleri
kapsaminda yapilan hakedis odemeleri
iizerinden , bir sonraki boliimde daha detayh
anlatacagim konu olan , stopaj yoluyla vergi
alinmasi usuli benimsenmistir.
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Insaat taahhiit ve onarmm islerinde isin yillara sari olup olmayacag hususu, ise
baslama ve isin bitirilme tarihlerine bakilarak tespit edilmektedir. Bu yiizden de
yapilacak isin baslangic ve bitim tarihlerinin tespiti 6nem tasimaktadir. Uygulamada
isin bitim tarihi konusunda pek bir problemle karsilasilmazken, isin baslangi¢ tarihi
olarak hangi tarihin esas almmas1 gerektigi konusunda tereddiitlerle
karsilasilmaktadir.

GVK’nin 44. maddesinde so6z konusu islerde isin bitim tarihi kesin olarak bir hiikme
baglanmistir. Ancak isin baslangic tarihi ile ilgili verilen 6zelgeler distnda herhangi bir

yasal diizenleme bulunmamaktadir.
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Madde 44 - Insaat ve onarma islerinde
gecici ve kesin kabul usuliine tabi olan
hallerde gecici kabuliin yapildigim
gosteren tutanagin idarece onaylandigi
tarih;  diger hallerde isin fiilen
tamamlandigi veya fiilen birakildig: tarih
bitim tarihi olarak kabul edilir.

Bitim tarihinden sonra bu islerle ilgili
olarak yapilan giderler ve her nam ile
olursa olsun elde edilen hasilat, bu
giderlerin yapildig1 veya hasilatin elde
edildigi yilin kar veya zararimn tespitinde
dikkate alinr.
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Yillara sari insaat ve onarma isleri kapsamina giren islerde isin baslangic tarihi;

-Yapilan sozlesmede yapilacak isin yer teslim tarihi ongoriilmiis ise, yer teslim edildigi
tarihi,

-Sozlesmede yer teslim tarihi belirtilmemis ise sozlesmede belirtilen isin baslangic tarihi,
-Sozlesmede bunlarin hicbiri belirtilmemis ise sozlesmenin imzalandig:1 tarih olarak

kabul edilmesi genel olarak uygulamalarda kullanilmakta olup , Konu hakkinda Maliye
Bakanhgi da ayni goriist nu verdigi bir ézelgelerle belli etmistir.

4
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Gelir  Idaresi Baskanhigi'min  27.4.2006 tarih ve 31824 sayili  ézelgesi:

"Insaat ve onarma islerinde ise baslama tarihi taahhiide iliskin sozlesmenin imza
tarihidir. ZThale ile teslim alinan islerde ise ise isg yerinin teslimi ile baslanacagi icin, isyeri
teslim tutanaginin diizenlendigi tarih ise baslama tarihi olarak kabul edilir.

Bu sebeple, sézlesme tarini 15.11.2005, yer teslim tarihi 28.11.2005 olan insaat isine bu
tarihte baslanilmas1 gerekirken, insaat alaninin_agaclarla kapli olmasi _nedeniyle ise
baslanilamamasimin 1lgili Miidiirliige bildirilmesi iizerine, Miidiirliigiin 27.12.2005 giin
ve 27422 sayilt yazilarinda alanin insaata uygun hale getirildiginin bildirildigi anlasilmis
olup, 27.12.2005 tarihinin ise baslama tarihi olarak kabul edilmesi ve is tamamlama
siiresi 240 giin olan soz konusu insaat isinin yillara sari insaat ve onarim igi olarak kabul
edilerek yapilacak istinkak ddemelerinden GVK'min 94/3. maddesine gore tevkifat
yapilmas gerekir.“

Genel olarak degerlendirildiginde isin baslangic ve bitis tarihleri , yillara yaygin insaat
ve onarmm islerinin maliyet ve hakedislerinin karsihkh kapatilarak isin kar ve
zararmin tespit edilecegi donem ve dolayisi ile isin genelinden Kesilecek %3 stopaj ve
bu stopajlarin kurumlar vergisinden mahsup edilecegi donem acisindan 6nem arz
etmeKTediT:

S.M.M.M C. Serkan Kumdakci
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Gelir Idaresi Baskanligi'min 11.04.2014 tarih ve 368 sayili dzeloesi:

Ilgide kayith ozelge talep formu ekinde, ... ve ... Bolgelerinde Yapiulacak Olan Spor Salonu
ve Yiizme Havuzu Insaati Isine Ait Sézlesmenin 11.10.2012 tarihinde imzalandig,
sozlesmenin "Ise baslama ve bitirme tarihi" bashkl 9 uncu maddesinde, sézlesmenin
imzalandig: tarihten itibaren 10 (on) giin icinde yer teslimi yapilarak ise baslanacagl,
yiiklenici ve idare yetkilisi/yetkilileri arasinda diizenlenen yer teslim tutanaginin
imzalanmasiyla yer teslimin yapilmuis olacagi, taahhiidiin tiimiinii isyeri teslim tarihinden
itibaren 300 giin icinde tamamlanarak gegici kabule hazir hale getirilecegi belirtilmis olup,
soz konusu yer teslim tutanagi Thale Makaminca 22.10.2012 tarihinde onaylanmis
ancak, yine fhale Makanumin 29.11.2012 tarihli oluruna istinaden, yapilacak olan séz
konusu isin kazt calismalarimin ... Belediyesi Baskanhg Fen Isleri Miidiirliigii tarafindan
yapilarak, bu islerin tamamlanmasindan sonra 03.01.2013 tarihli Ise Baslama Tutanagu ile
sirketinizin fiilen ise basladig anlasilmistir.

000000000

Buna gore, 22.10.2012 tarihinde yapilan yer teslimi ile basladiginin kabul edilmesi
gereken taahhiit konusu isin, sozlesmeye gore 300 takvim giinii icinde bitirileceginin
ongoriillmesi nedeniyle, Gelir Vergisi Kanununun 42 nci maddesi geregince yillara sari
insaat ve onarma isi kapsaminda degerlendirilmesi gsirketinize yapilan hakedis
odemelerinden, 5520 sayilh Kurumlar Vergisi Kanununun 15/1-a maddesine gore tevkifat
YapulmasT gereRmmeRtediT
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~ YVILARASARI
INSAAT VE ONARIM ISLERINDE
STOPAJ VE KDV TEVKIFATI
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Yillara Sari Insaat, Onarim ve Yapim isleri dolaysi ile bu isleri yapanlara édenen istihkak
bedellerinden 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun 94’ncii maddesinin 3’ncii bendine gore
%3 gelir vergisi, 5520 sayith Kurumlar Vergisi Kanununun 15.maddesi 1-a bendine gore % 3
kurumlar vergisi tevkifati yapilacagi hiikmii yer almaktadir. Kesilen bu vergiler, isin
bitiminde verilecek yilhik gelir veya kurumlar vergisi beyannamesinde hesaplanan vergiden
mahsup edilir.

Burada amaclanan konuyu Gelir Vergisi Kanunu 42. Madde Kkapsaminda
degerlendirdigimizde “Yillara Sari Insaat ve Onarim® islerinin Kar/zarar
hesaplamalarmin isin tamamlandig1 yil tespit edilmesinden dolay1 , yapilan istihkaklardan
%3 stopaj yapilarak verginin giivence altina alinmasi oldugunu soyleyebiliriz.




Alt taseronlar tarafindan ifa edilen islerde de, eger yapilan is bir takvim yilinda
baslayip diger takvim yilinda tamamlamyorsa ( Yillara sari insaat Onarim isi
hiikmiindeyse), ana yiiklenici tarafindan o6denen hakedislerden %o 3 Stopaj

kesilme yiikiimliiliigii vardir.

Gelir idaresi Baskanlh@ Istanbul Vergi Dairesi Baskanhgr’minda 30/07/2013
tarih ve 1136 sayih vermis oldugu 6zelge’de ¢ Bu hiikiim ve a¢iklamalara gore;
alt taseron olarak faaliyette bulundugunuz islerin yillara sari insaat ve onarim
isleri kapsaminda olmasi1 halinde, sirketinize yapilacak hakedis oOdemeleri
iizerinden Kurumlar Vergisi Kanununun 15 inci maddesinin birinci fikrasinin
(@) bendi uyarinca % 3 oraminda kurumlar vergisi kesintisi yapilmasi
gerekmektedir.” diyerek taseron firmalarinda , ana yiiklenici firmalar gibi

stopaj yiikiimliiliigii altinda oldugu belirtilmistir.
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Ana viiklenici firmanin , taseron firma’dan muvazaali durumlar yaratarak stopaj

kesmekten imtina etmesi durumu

Taseronlarla her takvim yih i¢cin diizenlenen sozlesmelerde isin bitim tarihinin
genelde yilsonu (31.12...) olarak belirlenmesi,

Her takvim yih i¢in diizenlenen sozlesmelerde islerin ayri ayri boliinerek farkh
sozlesmeler yapilmasi,

Taseron firmanin ana yiiklenici firma ile iliskili sirket statiisiinde bulunmasi gibi
yada verilen islerin hep birbirinin devam niteliginde ve bir biitiin olmasi, gibi

muvazaal durumlar yaratabilir.
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Vergi Usul Kanununun “Vergi Kesenlerin Sorumlulugu” bashkh 11.maddesinde;
“yaptiklar1 veya yapacaklar1 6demelerden vergi kesmeye mecbur olanlar, verginin
tam olarak kesilip 6denmesinden ve bununla ilgili diger 6devleri yerine
getirmekten sorumludurlar. Bu sorumluluk, bunlarin 6dedikleri vergilerden dolay:

asil miikelleflere riicu etmek hakkim1 kaldirmaz” hiikmii yer almaktadur.

Boylece miikellef (ana yiiklenici) hem tevkif etmedigi gelir stopaj vergisi, hem
vergi ziyar cezas1 ve gecikme faizi ile kars1 karsiya kalacak hem de adina tarh
edilen gelir stopajimin taseron (alt yiiklenici) firmaya riicu ederek tahsil etmeye
calisacaktir. Taseron (alt yiiklenici) firmanin kendisine riicu edilen gelir stopaj
vergisini miikellefe (ana yiikleniciye) oOdemesi halinde ise, ilgili donem
beyannamelerini diizelterek mahsup etmesi sonucu ortaya ¢ikacak olan gelir
stopaj iadesi icin yasal prosediirleri yerine getirmesi ile ancak iade alabilecek ve
mesele ¢ok daha karmasik bir hale gelecektir.

Stopaj lle ilgili Ozellikli Durumiar

S.M.M.M C. Serkan Kumdakci
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*Y1l icerisinde baslayvip bitecek olan islerde is tamamlanmavyip bir sonraki yila sarKkiyorsa, isin
villara sari olan kisminda % 3 lik stopaj vapilmahdar.

Sozlesme hiikiimlerine gore isin baslangic ve bitim tarihlerinin aym yil icerisinde olmasi
durumunda , bir isin Gelir Vergisi kanunu 42. Madde kapsaminda degerlendirilmeyecegi ve % 3
oraninda stopaja tabii olmayacagi konusunu oénceki boliimde anlatmaya calismmustim.Ancak boyle
bir durumda isin Gecici Vergi kapsaminda degerlendirilecegi konusu unutulmamahdir. Isin
sozlesme asamasinda yillara sari olmayip , isin tamamlanamamasi , siire uzatinm verilmesi .. vb gibi
durumlarla daha sonradan yillara sari olmasi durumunda , yillara sari oldugu tarihten sonra
yapilacak 6demelerden stopaj yapilmahdir. Bu gibi durumlarda daha once 6denen gegici vergilerin
, daha sonra yapilan stopajlarla birlikte , isin tamamlandigi yil verilen Kurumlar Vergisi
Beyannamesinde hesaplanan vergiden mahsup edilmesi gerekir.

Ankara Vergi Dairesi Baskanligi, 13/09/2010 tarih ve 2010-42-11-569 sayil1 Ozelgesi’nde

Ilgide kayith 6zelge talep formunuzda; Sirketinizin 2009 yilinda bir firmanin taseronu olarak insaat isine

basladig1 aymi yil igerisinde bitirilmesi gereken s6z konusu isin 2010 yilma sarktigi ve 2009/7-9 ve
2009/10-12 donemlerine ait kurum gecici vergi beyannamesini vererek tahakkuk eden 801.07 TL. gegici
vergiyi 6dediginiz belirtilerek taahhiit ettiginiz isin yillara sari insaat ve onarim isine doniismesi nedeniyle
vermis oldugunuz gecici vergi beyannamelerinize iliskin ne sekilde islem yapilacagi hususunda goriis
istenilmektedir.
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Soz konusu insaat iginin uzayarak ertesi yila sarkmasi sonucu anilan is yillara sari insaat isi niteligi
kazandig icin bahse konu is dolayisiyla 2010 yiuli basindan itibaren yapilacak hakedis odemleri
tizerinden vergi kesintisi yapilmas: ve bu tarihten itibaren gecici vergi oédenmemesi gerekmektedir.
Ayrica, 2009 yuli gegici vergi donemlerinde dodenen gegici vergilerin isin tamamlandig: yilda verilecek
kurumlar vergisi beyannamesinde hesaplanan kurumlar vergisinden mahsup edilmesi gerekecektir.
diyerek igin yilllara sari oldugu donemden sonra stopaj yapilmasi gerektigini ve 6denen gegici
vergilerin , isin tamamlanmasindan sonra verilen kurumlar vergisi beyannamesinden mahsup edilmesi
gerektigini belirtmistir.

Yine benzer bir konu da Trabzon Vergi Dairesi Bagkanligi, 22.08.2011 tarih ve 2010-107 sayili
Ozelgesi’nde

............... baslangicta sozlesmeye istinaden 2010 yilinda baslanp ayni yil icerisinde bitirilmesi
ongerilen soz KONUSU insaat isinin, siire uzatimi alinmasi nedeniyle yillara sari hale geldigi anlasilmug
olup, siire uzatiminin idarece onaylandig: tarihten itibaren yapilan hakedis 6demeleri iizerinden 5520
sayili Kurumlar Vergisi Kanunu 'nun 15. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendine gére % 3 oraninda
kurumlar vergisi kesintisi yapiimas: gerekmektedir. Ancak, onceki déonemlerde kesinti yapilmaksizin
odenmis olan hakedislerden ise vergi kesintisi yapiimayacag: tabiidir. Ayrica, siire uzatimina idare
tarafindan izleyen yilda onay verilmesi durumunda ise, séz konusu isin 2011 yilina sarkmasi nedeniyle
her haliikarda 01.01.2011 tarihinden itibaren yillara sari olacag: tabidir.” demistir.

S.M.M.M C. Serkan Kumdakci
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*Gecici Kabul onavindan sonra 6denen istikaklardan stopaj vapilip vapilmamasi durumu;

GVK 44. Maddesinin ¢” Insaat ve onarma islerinde gecici ve kesin kabul usuliine tabi olan
hallerde gecici kabuliin yapildigini gésteren tutanagin idarece onaylandigi tarih; diger hallerde
isin fiilen tamamlandigi veya fiilen birakildiga tarih bitim tarihi olarak kabul edilir, hiitkmiine
gore gecici kabul onaymnin isin tamamlandigimin bir emaresi olmasi geregi , gecici kabul sonrasi
yapilan 6demelerden %3 oraminda stopaj kesintisi yapilmaz.Ancak gecici kabul onayindan
sonra yapilan 6demeler ve yapilan harcamalar takip eden ilk gecici vergi beyannamesine dahil
edilerek gegici vergi beyam konusu yapilmahdir.

Konu ile ilgili Ankara Vergi Dairesi Baskanhgr’’min 28.01.2011 tarih ve 2010-KVK-15-4-36
numarali 6zelgesi;

Ozelge talep formunuz ve eklerinden, taahhiidiiniiz altinda tamamlanan ... 400 Yatakli Devlet
Hastanesi isinin gegici kabul tutanaginin 20.11.2009 tarihinde onaylandig: anlasiimaktadir.

Buna gére, ... 400 Yataklh Devlet Hastanesi isi ile ilgili olarak gecici kabul tutanaginin onaylandigi
tarihten sonra yapilan hakedis dédemeleri 0 yilin kazanct sayilacagindan bu édemeler iizerinden
5520 sayiir Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 15'inci maddesine gore vergi kesintisi yapilmamasi
gerekmektedir.

S.M.M.M C. Serkan Kumdakeci
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*Avans odemelerinden stopaj vapilip vapilmamasi durumu:

Gelir Vergisi Kanunun 94. Maddesinde belirtilen kisi ve kurumlar 42'nci madde
kapsamina giren isler dolayisiyla bu isleri yapanlara o6dedikleri
istihkaka bedellerinden avans olarak odenenler dahil nakden veya hesaben
yaptiklar1 sirada, aymm1 maddenin 3 numaral bendinde belirtilen % 3 Vergi
kesintisi yapmakla yiikiimliidiirler.

Konu ile ilgili olarak istanbul Vergi Dairesi Baskanhgr’ min 04/05/2012 tarih ve
42-1528 sayih ozelgesinde ¢’ Yillara sari insaat ve onarim isleri dolayisiyla
yiikleniciye o6denen avans odemesi ileride yapilacak hakedis Odemelerinden
mahsup edilecek olup avans 6demesinin yapildigi donemde Kurumlar Vergisi
Kanununun 15 inci maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi uyarinca tevkifata
tutulacagi1 tabiidir.” diyerek avans odemelerinden de stopaj yapilmasi
yukiumliiliiginu ortaya koymustur.

S.M.M.M C. Serkan Kumdakci
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KDV TEVKIFATI :

Bilindigi iizere; Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 9 uncu maddesi ile Maliye Bakanhgina,
vergi emniyetinin saglanmasi agisindan gerekli gordiigii islemlerde, alicimin teslim ya da
hizmetin KDV’sini kismen ya da tamamen saticiya 6demeyerek sorumlu sifatiyla bagh
bulundugu vergi dairesine yatirmasi konusunda mecburiyet getirme yetkisi verilmistir.
Maliye Bakanhg1 da kendisine taninan bu yetkiye dayanarak 89, 91, 99 , 117 , 122 Seri
No.lu KDV Genel Tebligleri ve en son KDV Genel Uygulama Tebligi ile yapim islerinde
kismi sorumluluk kapsaminda diizenlemeler yapmstir.

KDV Kanunu’nun 9 uncu maddesi ile Maliye Bakanhgma tamman yetkiye dayamlarak,
vergi giivenligi miiessesini saglamak amaciyla bazi kurum ve kuruluslarin yapim islerinde
katma deger vergisi tevkifati ongoriilmiistiir. Bu kurum ve kuruluslar sunlardir; Genel
biitceye dahil daireler, katma biitceli idareler , il 6zel idareleri, belediyelerin teskil ettikleri
birlikler, Doner sermayeli kuruluslar, kanunla kurulan kamu kurum ve kuruluslari, kamu
kurumu niteligindeki meslek kuruluslar belirlenmis ahicilar olarak ilgili tebliglerde yer
almaktadir. Yani bu belirlenmis alicilara yapilan yapim isleri kapsamindaki islerden 117
No’lu KDV Genel Tebligi ile belirlenmis olan 2/10 oraninda KDV tevkifati yapilmasi
zorunlulugu getirilmistir. Bu oran daha énce 91 No’lu tebligde 1/3 ve 99 No’lu Tebligde 1/6
olarak belirlenmisti.
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KDV Tevkifati kapsaminda olmayan islemler;

- KDV tevkifati yapma zorunlulugu bulunan kurum ve kuruluslarin birbirlerine kars1 yaptigi
insaat isleri tavkifata tabi degildir. Ornegin, Toplu Konut Idaresinin A Bakanlifina yapmis
oldugu insaat isinde tevkifat uygulanmayacaktir.

-Teslim ve Hizmet bedeli KDV dahil 1.000 TL’yi gecmeyen islemler i¢in tevkifat uygulamasi s6z
konusu degildir.

-KDV Tevkifatina tabi islemler,ihalesi 30.04.2006 tarihinden sonra tamamlanmis olan yapim
islerine iliskin olup, bu tarihten 6nce yapilan ihaleler ile ilgili olarak yapilan islerde faturalarda
gosterilen KDV tutar: tevkifata tabi tutulmayacaktir

-Bazi yapim islerinde KDV istisnas1 ongoriildiigiinden, bu islemlerde de tevkifat
uygulanmayacaktir. Or ;limanlar ve hava meydanlarinin insasi istisnas1 , serbest bélgelerde

yapilan insaat ve onarim islerinde KDV istisnasi, Konut Yap1 Kooperatiflerine yapilan insaat
taahhiitlerinde istisnasi gibi.

Tevkifat Uygulanmayacak Islemler
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Indirim Konusu Yapilamavan KDV nin iadesi:

- KDV tevkifati kapsamindaki yapim islerinde hizmeti alanlar (yukarida sayilan
kurum ve Kkuruluslar belirlenmis ahcilar ), bu ahslar nedeniyle yiiklendikleri
KDV’nin 2/10 unu sorumlu sifatiyla vergi dairesine édemektedir. Hizmet alan
kurum ve Kkuruluslar, yiikleniciye odedikleri vergi (8/10) ile sorumlu sifati ile
odedigi vergiyi (2/10) indirim konusu yapabilmekte, yiiklenici ise sadece tevkifat
sonrasinda kalan vergiyi hesaplanan KDV olarak beyan etmektedir. Yiiklenicilerin
tevkifat konusu hizmet nedeniyle tahsil edemedikleri KDV’yi asagida
belirtecegimiz sartlarin gerceklesmesi durumunda iade olarak almalar:
miimkiindiir. Yapim islerinde tevkifat uygulamasindan dogan KDV alacaklarinin
lade esaslar1 soyledir:

-Miikellefin kendisinin vergi bor¢larina mahsubunun talep edilmesi halinde, 5.000
TL’ye kadar olan tutar, inceleme veya teminat aranmadan, asan kismin teminat
karsihiginda veya inceleme raporu ya da yeminli mali miisavir tasdik raporu ile
mahsup edilmektedir.

-Miikellefin kendisinin vergi borcu disindaki bor¢larina mahsubunun talep
edilmesi halinde; miktarina bakilmaksizin, teminat veya inceleme raporu ya da
yeminli mali miisavir tasdik raporu ile mahsup talebi yerine getirilmektedir.
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-Adi, kolektif ve komandit sirketlerde ortakhk pay1 ile orantih olmak iizere
ortaklarin (komandit sirketlerde sadece komandite ortaklarm) vergi, SSK prim
borcu ve ithalde 6denecek vergi bor¢larina mahsubunun istenmesi halinde miktarma
bakilmaksizin, teminat veya inceleme raporu ya da yeminli mali miisavir tasdik
raporu ile mahsup talebi karsilanmaktadir.

-Nakden iade talep edilmesi halinde, miktarina bakilmaksizin, teminat veya inceleme

raporu ya da yeminli mali miisavir tasdik raporu ile iade yapilmaktadr.

ORNEK OLAY

Yapilan Hakedis

Tevkif Edilen KDV (2/10)

Tahsil Edilen KDV
(8/10)

100.000,00 TL

Maliyet

3.600,00 TL

indirilecek KDV

14.400,00 TL

Devreden KDV

90.000,00 TL

16.200,00 TL

1.800,00 TL

TAX
REFUND
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Alt Yiiklenicilere Yaptirilan islerde KDV Tevkifati

-91 No’lu KDV genel tebligin yayimim izleyen ay basindan itibaren, yiikleniciler tarafindan
kismen yada tamamen alt yiiklenicilere ve daha alt yiiklenicilere devredilmis islerde , belirlenmis
KDV tevkifat oram iizerinden , alt yiiklenicilere 6denen istihkaklardan KDV tevkifat1 yapilmasi
zorunludur.

-21.06.2012 de Yayimlanan 63 No’lu KDV sirkiilerine gore tevkifata tabi olan islerin, KDV
kanunu hiikiimleri c¢ercevesinde vergiden miistesna olmasi1 halinde, islem bedelleri iizerinden
KDV hesaplanmayacag icin herhangi bir tevkifat yapilmayacaktir. Ancak, vergiden istisna olan
islerin alt yiiklenicilere devredilmesi ve alt yiiklenicilerin yaptig1 islemin KDV'den miistesna
olmamasi halinde, alt yiiklenicilerin gerceklestirdikleri islemler iizerinden hesaplanan KDV,
tevkifata tabi tutulacaktir.

Ornek ; Hisse senetleri BIST de islem goren (X) A.S. ne, islettigi limanin genisletilmesi isi ile ilgili
olarak 3065 sayili Kanunun (13/e) maddesi kapsaminda verilen insaat taahhiit islerinin KDV Istisnasi
kapsaminda olmas1 sebebiyle asil yiiklenici ile (X) A.S. arasinda bir KDV 6demesi ve dolayisi ile KDV
tevkifati olmayacaktir. Ancak bu isin tamaminin yada bir kisminin , asil yiiklenici tarafindan alt
yiiklenicilere devredilmesi halinde, alt yiikleniciler ve daha alt yiiklenicilerin ifa ettikleri insaat taahhiit
(yapim) islerinde, tevkifat uygulanur.
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Yillara Sari Ingaat Onarim
Islerinde Gecici Vergi
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-Gelir Vergisi Kanunu yillara yaygin insaat isleri icin yapmis bulundugu
diizenlemesiyle, insaat isinin devam ettigi siirece gecici vergi bakimindan bir istisna
koymamak iizere, gelirin elde edilmedigini a¢ikc¢a hiikiim altina almistir. Yukarida
da deginildigi iizere GVK 42 Maddesi geregi Yillara sari islerden elde edilen kar
veya zarar isin bittigi yilda tespit edilecektir. Dolayisiyla gecici vergi acisindan da
yillara yaygin isin devami miiddetince kar zarar tespiti yapilmayacaktr.

4369 sayih Kanunla gecici vergiye iliskin GVK’nun Miikerrer 120 nci maddesinin
konumuza ilgili kismi sdyle degistirilmistir.

“Ticari kazang sahipleri (basit usulde vergilendirilenler haric) ile serbest meslek
erbab1 cari vergilendirme doéneminin gelir vergisine mahsup edilmek iizere ...
belirlenen ilgili hesap doneminin iicer ayhk kazanclar: (42 nci_madde kapsamina
qiren kazanclar ... haric) iizerinden, ... gecici vergi éderler.”

Yillara Sari Insaat Onarim Islerinde Gegici Veryi
Uygulamasi
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Gegcici vergiye iliskin yayimlanan 217 seri no.lu GV Genel Tebliginde de YSIOI yapan
miikelleflerin bu kazanclar1 iizerinden gecici vergi oOdemeyecekleri ancak
miikelleflerin bu kazanclar1 disinda kalan ticari veya mesleki kazanclar: i¢in gecici
vergi odeyecekleri belirtilmistir.

Bu ifadelerden de anlasildig: iizere 42 nci_madde kapsaminda yapilan isler stopaj
yoluyla zaten gecici bir vergiye tabi tutulmaktadir. Bunlar iizerinden tekrar ayri bir
gecici vergi hesaplatmak miikerrerlige yol acacaktir.

Bu isin zararla yada karla sonuclanmasi stopaj yoluyla pesin verqgisinin odenmis
oldugu gercegini degistirmeyecektir.

Yillara sari is kazancla sonuc¢landiginda, iizerinden gecici vergi hesaplanmayarak
miikerrer vergi alinmasi onleniyorken, isin zararla sonuclanmasi halinde bu zararin
diger_islerden dogan gelirden indirilmemesi ashnda olmayan bir matrahin_gecici
vergiye tabi tutulmasina boylece de zararla sonuclanan isten tevkif yoluyla alinmis
pesin bir vergi zaten varken, miikerrer vergilemeye yol agcmaktadir.
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Birinci Goriis: Faizin Isin Bitiminde Vergilendirilmesi Gerektigi;

Bu konuda ileri siiriilen gériislerin ilki bu sekilde elde edilen faiz gelirlerinin YSIO
isinin bir parg¢asi oldugu ve dolayisiyla is bitiminde vergilendirilmesi gerektigi yoniindedir.
Danistay'in bu goriisii destekleyici 8.6.1994 tarih ve E.1994/581, K.1994/3495 sayil1 karari
bulunmaktadir.

Damstay 3. Dairesi

Tarih : 31.05.2010

YILLARA YAYGIN INSAATLARDA FAIZ GELIRLERININ HER YIL BEYAN
EDILMEYECEGI

193 sayil1 Yasa'nin kuralina yukarida yer verilen 42. maddesine gore, baskaca bir ticari faaliyet
nedeniyle gelir elde edildigi saptanmadikc¢a, kaynag yillara sari insaat isi olan menkul
sermaye iradinin, isin bittigi yilin kar veya zarariin tespitinde esas alinarak beyani
gerekeceginden, davacinin vergilendirmeyi etkileyici mahiyetteki bu iddiasinin dogrulugunun
2577 sayil1 Yasa'nin 20. maddesi ile taninan yetki uyarinca gerekli goriilecek kanitlar
davacidan istenilip degerlendirildikten sonra saptanabilecegi agiktir

Yillara Sari Insaat Gelirlerinden elde edilen faiz ve kur farklar
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Ikinci Goriis: Faizin elde Edildigi Yilin Geliri Sayilmasi1 Gerektigi;

[leri siiriilen ikinci goriis ise bu sekilde elde edilen faiz gelirlerinin YSIO isinin bir par¢asi
olmadig1 ve bu gelirlerin elde edildigi yilin geliri olarak beyan edilip vergilendirilmesi
gerektigidir. Maliye Bakanliginin 24.12.1984 tarih ve 22123 sayili muktezasi da bu
dogrultudadir. S6z konusu muktezada; "....insaatin1 taahhiit eden sirketinizin bu isten elde ettigi
istihkaklarin1 bankalarda mevduat hesaplarinda tutmasi nedeniyle y1l sonunda sirketiniz adina
tahakkuk ettirilen faizlerin o yilin kazanci olarak mi, yoksa insaatin bittigi yilin kazanci olarak mi
beyan edileceginin bildirilmesi istenilmektedir.

Bilindigi lizere, insaat 1si i¢in alinan kredi faizleri insaat maliyetinin bir unsurudur. Kaldi ki
alman krredi karsilig1 6denen faizler karsi kurumda o yilin geliri olarak beyan edilmekte ve
vergilendirilmektedir. Sirketinizce alinan faiz gelirleri ise 6demeyi yapan banka tarafindan ayni
yilda gider yazilmakta, buna karsilik sirketinizce gelir yazilmasi ingsaatin bitimine
ertelenmektedir. Bu durum gelirin yillik olmasi ilkesine aykiridir. Ciinkii faiz geliri 6zsermayenin
bir unsurudur.

Nitekim, vergi kanunlarimiza gore; yillara yaygin insaat isi yapan bir kurum, insaat i¢in
satin aldig1 bazi malzemeyi veya insaat isinde kullandig1 bazi makinalari is bitiminden once
satmas1 halinde, bu satimdan elde ettigi kar1 (veya zarar1) o yilin kazanci olarak beyan etmek
zorundadir.

Yukarida yapilan agiklamalar 1s181nda; sirketinizin adina tahakkuk ettirilen sézkonusu faiz
gelirlerinin ayni yilin kazanci olarak beyani gerekir. " denilmektedir.
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MUSTEREK GENEL GIDER

DAGITIMLARI

S.M.M.M C. Serkan Kumdakei



I —

Gelir Vergisi Kanunu’nun 43’ncii maddesinde birden fazla takvim yilina sirayet
eden insaat ve onarma veya bu islerin diger islerle birlikte yapilmasi halinde,
miisterek genel giderler ve amortismanlarin hangi esaslara gore dagitilacagi
hiikiim altina alimmustir. S6z konusu diizenlemeler asagidaki gibidir.

1. Yil icinde birden fazla insaat ve onarma isinin birlikte yapilmasi halinde, her yila ait
miisterck genel giderler bu islere ait harcamalarin (enflasyon diizeltmesi yapilan
donemlerde diizeltilmis tutarlarinin) enflasyon diizeltmesine tabi tutulmus tutarlarinin
birbirine olan nispeti dahilinde;

2. Yil icinde tek veya birden fazla insaat ve onarma isinin bu madde simuliine
girmeyen islerle birlikte yapilmasi halinde, her yila ait miisterek genel giderler, bu islere
ait harcamalar ile diger islere ait satis ve hasilat tutarlarmin (enflasyon diizeltmesi
yapilan donemlerde bunlarin diizeltilmis tutarlarinin) birbirine olan nispeti dahilinde;

3. Birden fazla insaat ve onarma islerinde veya bu islerle sair islerde kullanilan tesisat,
makina ve ulastirma vasitalarinin amortismanlari, bunlarin her iste kullanildiklar: oiin
savisina gore dagitilmaktadur.
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Ortak Genel Giderlerden Kasit ve Kapsam

Yillara sari insaat ve onarma islerinde dagitilacak bir ortak giderden

bahsedilebilmesi icin asagidaki sartlarin olusmasi gerekmektedir.

1. Her seyden once ortak bir genel giderden bahsedilebilmesi icin birden fazla

yillara sari insaat ve onarma isinin olmasi ve/veya bu insaat isi ile birlikte diger

islerin yapiliyor olmasi gerekmektedir.

O halde bir firmada sadece tek bir yillara
sari insaat ve onarma isi var ise o
durumda yapilan giderlerin hepsi bu isle
ilgili olacak ve ortak giderden
bahsedilmeyecektir.
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2. Ortak bir genel giderden bahsedilebilmesi i¢cin
yapilan giderin islerden herhangi birisi ile direkt
ilgili olmamasi gerekir .Sayet yapilan gider o is
ile ilgili ise bu durumda anilan gider ortak bir

genel gider niteliginde olmayacaktir.

Bu durumda ortak genel gider olarak
tanimlanacak bu giderler genel yonetim ve
merkez biiro giderleri ve benzeri nitelikte olan
ve yapilan islerden herhangi birisi ile direkt

ilgilendirilemeyen giderler olacaktir.
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Diger Islerden Kasit

Gelir Vergisi Kanunu’nun 43’ncii maddesinin 5’nci bendinde ‘Yl icinde tek
veya birden fazla insaat ve onarma isinin bu madde simuliine girmeyen
islerle birlikte yapilmasi halinde her yila ait miisterek genel giderler bu islere
at harcamalar ile diger islere ait satis ve hasilat tutarlarinin birbirine olan
nispeti dahilinde’ miisterek genel giderlerin dagitilmasi gerektigi hiikkiim

altina alinmastir.

Bu madde siimuliine girmeyen islerden ne anlasilmas1 gerektigi aciktir
ancak madde metninde yer alan diger isler kavramindan ne anlasilmasi

gerektigi ~ konusunda  uygulamada  farkhh  goriisler = mevcuttur.
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l. GORUS

Bu goriislerden birincisine gore diger isler kavrami ticari kazancin veya kurum
kazancinin kaynagini teskil eden Dbir ticari organizasyonun varligin1 gerektiren ve
stireklilik arz eden isletme faaliyetleridir.

Bu nedenle isletme aktifinde yer alan amortismana tabi iktisadi kiymetlerin,
menkul ve gayrimenkul mallarin satilmasi kKiraya verilmesi, bankadaki mevduat
dolayisiyla faiz elde edilmesi, eldeki yabanci paralar i¢in olusan kur farklar gibi
arizi faaliyetler isletmenin devamhhik arz eden faaliyetleri icinde miitalaa

edilmez.

Buna bagh olarak bu islemlerden elde edilen hasilat tutarlarimin ortak genel
giderlerin dagitiminda dikkate ahnmamasi gerekmektedir.
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1. GORUS

Ikinci gorts 1se gider dagitimina esas isler i¢in organizasyonun varligini
aramamaktadir.

Bu gorusiin dayanagini ise ticari bir isletmenin zaten bir organizasyon oldugu,
her tirli gelirinin bu organizasyonun varhgina bagh olarak dogdugu, ayrica bir
organizasyona gerek olmadigi olusturmaktadir.

Bu goriise gore bir organizasyona dahil her tirla gelir ticari gelir sayilirken
organizasyonun ortak genel giderlerinin de bu gelirler arasinda paylastirilmasi
bir mantik butiinligiiniin geregidir.

Buna gore bir organizasyon icinde gider yapihiyor ve gelir elde ediliyor ise o gelir
icin 0zel hicbir gider yapilmasa dahi organizasyonun varhgi nedeniyle yapilan
zorunlu giderlerin bu gelirlerin elde edilmesi ile ilgili olmadigi ileri siiriilemez.
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MALIYE BAKANLIGI GORUSU

Konuya iliskin Maliye Bakanlig tarafindan verilen 14.04.1997 tarihli 6zelgede ikinci
goris savunulmustur. S6zkonusu 6zelgenin 6zeti asagidaki gibidir.

Bu nedenle, birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma isinin yani
sira imalat, satis isleri de yapan ve ticari isletmenin faaliyetlerinin sonucu olarak
mevduat faizi ve repo gelirleri de bulunan sirketinizin ilgili donemde yapilan ve
yil icinde ayrima tabi tutulmayan ortak genel giderleri, donem sonunda yukarida
sayllan faaliyetlerden elde edilen istihkak bedelleri ile satis ve hasilat tutarlarinin
birbirine oranina gore dagitilmasinda anilan Kanun Hiikiimlerine aykirihk
gorilmemektedir.’(Maliye Bakanhgi’nin 14.04.1997 Tarih ve
B.07.0.0.GEL.0.51.5114-36/1554 Sayih Ozelgesi)

Dikkat edilecegi iizere Maliye Bakanhgi’nin konuya iliskin vermis oldugu
ozelgede ikinci goriis savunuldugu net olarak goriilmektedir.
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ORNEK OLAY

Sirket Z AS. iKi ayr1 insaat ve onarma isi ile birlikte i makinesi kiralama isi ve insaat
malzemesi alim satim isleri ile ugrasmaktadir. Insaat islerinden 1l.insaat isine
120.000.TL ikincl insaat isine 250.000.TL harcama yapmis olup is makinesi kiralama
isinden toplam 60.000.TL , insaat malzemesi alim satim isinden 55.000-TL hasilat
elde etmistir. Dagitilacak ortak gider 300.000.TL dir.

Buna gore hesaplama tablosu asagidaki sekilde olacaktir.

Genel Giderden
Faaliyetler Gelir / Harcama Tutar Payi Aldig1 Pay
..... Yol Yapim isi
Harcamasi Harcama 120.000,00 TL 25% 75.000,00 TL
... Bina Insaati
Harcamasi Harcama 250.000,00 TL 52% 156.000,00 TL
is Makinesi Kiralama
Hasilati Gelir 60.000,00 TL 12% 36.000,00 TL
insaat Malzemesi
Satisi Geliri Gelir 55.000,00 TL 11% 33.000,00 TL
S MMAMEC Serian rumdakggp) gy 485.000,00 TL|  100% 300.000,00 TL
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GVK’nun 43’ncii maddesinin 3 nolu bendinde , birden fazla insaat ve onarma
islerinde veya bu islerle sair islerde miistereken kullamilan tesisat, makina ve
ulastirma vasitalarimin amortismanlarin, bunlarin her iste kullamildiklar1 giin
sayisina gore dagitilacagi hiikiim altina alinmstir.

Dikkat edilecegi iizere bu madde kapsaminda dagitima tabi tutulacak amortisman
miisterek kullanilan tesisat makine ve ulastirma araclaridir. Baska bir ifadeyle
sadece bir iste kullanmilan makine ve tesisatin amortismanimin dagitima tabi
tutulmasina gerek yoktur. Dagitim makine ve tesisatin her iste kullamldigi giin
sayis1 esas alinarak yapilacaktir. Bu noktada ozellik arz eden husus adi gecen
makine ve tesisatlarin ya da ulastirma araclarimin kullanilmadigi giinlere isabet
eden amortismanlarmin ne sekilde dikkate ahinacagidir.

Bu konuda uygulamada farkh goriisler mevcuttur. Uygulamada agirhk kazanan ve
yaygin olanrak Kkullanilan goriise gore kullamlmayan giinlere isabet eden
amortismanlar ortak genel gider niteligine doniisiir ve ortak genel giderlerin
dagitilmasi esasina gore dagitim yapilr.
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Ancak burada dikkat edilmesi gereken nokta tamamen insaat ve onarma isleri ile
ilgili olan ve hicbir sekilde diger islerle baglanti kurulmasi miimkiin olmayan
makine ve benzeri nitelikteki kiymetlerin amortismanlarindan diger islere pay
verilemeyecegidir. Burada séz konusu varhklarin amortismanlarn genel gider
niteliine doniisse dahi sadece firma biinyesindeki insaat ve onarma islerine

dagitilmasi s6z konusu olabilir. Aksi bir durum bizi yanhs sonuclara gotiiriir.

Ayrica makine ve tasima araclarimin yil icinde bazi donemlerde diger firmalara
kiralanmasi halinde ise kiralama siiresine isabet eden amortisman tutari direkt gider
olarak dikkate alinmah, firma biinyesinde kullanilan siireye tekabiil eden

amortisman tutari ise dagitima konu edilmelidir.
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Ornegin ; Makine, 100 giin bir iste 140 giin baska bir iste kullamilms ve 65 giinde
isletme biinyesinde bosta beklemis ve 60 giin de baska bir firmaya kiralanmus,ise
asagidaki islemler yapilacaktr.

* Oncelikle bu makinenin giin basina diisen amortisman tutar1 hesaplanacak

« Daha sonra isletme disinda kiralandig1 60 giine isabet eden tutar direkt gider
yazilacak

« Isletme biinyesinde bosta kaldig1 65 giine isabet eden tutar ortak genel gider
olacak ve ortak genel gider kistaslarina gore insaat ve onarma islerine
dagitilacak

« Amortismanin 100 giine isabet eden tutar:1 birinci isin maliyetine , 140 giine
Isabet eden tutar1 da ikinci isin maliyetine eklenecektir.

S.M.M.M C. Serkan Kumdakci



Yillara Yaygin
insaat Islerinde
Damga Vergisi
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Insaat isiyle ilgili yapilan sézlesmeler ister kamu ile yapilsin isterse ozel sektor
arasinda yapilsin damga vergisine tabidir.

Ancak, hakedisler kisminda isin kamuya yapilmasi ile 6zel sektore yapilmasi
halinde farklhilik arz eder.

A) Is resmi dairelere yapihiyorsa; resmi daireler tarafindan (avanslar danhil)
yapilan o6demelere iliskin hakedis faturasindaki meblagdan damga vergisi
kesilir.

(DVK 1 sayih tablo 1V/1-a)

B) Yillara sari is, resmi dairelere yapilmiyorsa diizenlenen hakedisler iizerinden
damga vergisi hesaplanmaz, é6denmez. Ancak, istinkak sahibi yaptig1 hizmet
karsihg tahsilat yaptigimm MAKBUZA baglarsa, yani is sahibine MAKBUZ
diizenlerse 6deme makbuzlar iizerinden binde 6,6 damga vergisi 6demek
zorundadir. (Dayanak: DVK’mn 1 sayih tablosunun 1V-1.b boliimii)

Yillara Sari insaat isinde Damga Vergisi Olay
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“Vergi, Resim, Har¢ istisna belgesi”, ihracat sayilan satis ve teslimler ile doviz
kazandirici hizmet ve faaliyetlerin vergi, resim ve har¢ istisnasindan
yararlandirilmasina imkan saglayan ve Dis Ticaret Miistesarligi , Ihracat Genel
Miidiirliigii tarafindan diizenlenen bir belgedir.

2008/6 sayili ihracat, transit ticaret, ihracat sayilan satis ve teslimler ile doviz
kazandiric1 hizmet ve faaliyetlerde vergi, resim ve harg istisnas1 hakkinda teblig’in 7.
maddesine gore diizenlenir.

Yillara Sari Insaat isleri acisindan belge almabilmesi i¢in , yapilan ihalenin < Yerli
ve Yabanci Istekliye agik olmasi ve Yatirim programinda , yatirim biitge kodu
bulunmasi sartlar birlikte aranur.

Belge kapsaminda , is ile ilgili alinan teminat mektubunun BSMV’si , Thale Karar
Pulu , Thale Soézlesmesi Damga Vergisi ve Hakedis Damga Vergisi odemeleri
yapilmaz.

Belge siiresi bitiminden itibaren 3 ay icerisinde kapatma miiracaatinin yapilmasi
gerekmektedir.

Vergi Resim Harg Istisna Belgesi
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Asgari Iscilik Fark Primlerinin
Gider Yaziimasi
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SGK Tarafindan Hesaplanan Fark Iscilik Primlerinin Kurumlar Vergisi
Matrahinin Tespitinde Gider Olarak Dikkate Alinabilme Durumu ve Zamani

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun "'Safi Kurum Kazanc1" bashkl 6.
maddesinde, kurumlar vergisinin, miikelleflerin bir hesap doénemi icinde elde
ettikleri safi kurum kazanci iizerinden hesaplanacagi:, safi kurum kazancinin
tespitinde, Gelir Vergisi Kanununun ticari kazan¢ hakkindaki hiikiimlerinin
uygulanacag: hikkiim altina alinmis olup, bu hiikiim uyarinca tespit edilecek kurum
kazancindan Kurumlar_Vergisi_Kanununun 8. maddesi ile Gelir__Verqisi
Kanununun 40. maddesinde yer alan giderler indirilebilecektir.

Gelir Vergisi Kanununun 40. maddesinin birinci fikrasinin (2) numarali bendinde
Ise, hizmetli ve iscilerin is yerinde veya is yerinin miistemilatinda iase ve ibate
giderleri, tedavi ve ila¢ giderleri, sigorta primleri ve emekli aidatinin (Bu primlerin
ve aidanin istirdat edilmemek iizere Tiirkiye'de kain sigorta sirketlerine veya emekli
ve yardim sandiklarina odenmis olmasit ve emekli ve yardim sandiklarinin tiizel
kisiligi haiz bulunmalart sartiyla) safi kazancin tespitinde gider olarak
indirilebilecegi hiikkmii yer almaktadir.
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Ote yandan, 5510 sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortas1 Kanununun ""Prim
Belgeleri ve Primlerin Odenmesi" baslikli ikinci béliimiinde sigorta primlerinin
odenmesine iliskin ¢esitli hiikiimlere yer verilmis olup, anilan bolimiin "‘Primlerin
odenmesi" bashkli 88. maddesinin on birinci fikrasinda, kuruma fiilen édenmeyen
prim __ tutarlarimin, gelir _vergisi _ve kurumlar vergisi uygulamasinda _qider
vazilamayacag belirtilmistir.

Isverenin, isin_emsaline, niteligine, kapsam ve kapasitesine gore isin_yiiriitiimii
acisindan_gerekli olan sigortali sayisinin_calisma_siiresinin_veya prime esas kazancg
tutarimin_altinda bildirimde bulundugunun tespiti_halinde, isin yiiriitiimii_acisindan
gerekli olan asgari iscilik tutarinin SGK tarafindan resen tahakkuk ettirilmesine
asgari iscilik primi diyoruz . Bu acidan bakarsak , isverenin eksik iscilik bildiriminde
bulunmasi dolayisiyla Sosyal Giivenlik Kurumu tarafindan eksik iscilik tutar1 iizerinden
hesaplanan ve kesinlesen prim édemeleri, isverenin is¢isine yaptirdigi hizmetin karsiligi
olarak fiilen odedigi iicret dolayisiyla yapilan bir prim 6demesi olmayip, Sosyal
Sigortalar ve Genel Saglik Sigortasi Kanununda yer alan bir diizenlemeden
kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla, SGK primlerinin Gelir \Vergisi ve Kurumlar \ergisi
uygulamasinda gider olarak dikkate alinabilmesi i¢in, bu primlerin SGK’ya fiilen
o0denmis olmasi1 gerekmekte olup, sigorta primleri, donemine ve ait oldugu yila
bakilmaksizin fiilen 6dendigi tarihte gider yazilacaktir.
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Buna gore, eksik iscilik bildirimi dolayisiyla Sosyal Giivenlik Kurumu tarafindan
eksik iscilik tutar1 tlizerinden hesaplanan primler, donemine ve ait oldugu yila
bakilmaksizin isveren tarafindan fiilen 6dendigi donemde gider olarak yazilabilecek,
ve 0 donem ki GVK ve KVK matrahlarinin tespitinde indirilecek gider olarak dikkate
alinabilecektir.

Konu hakkinda Maliye Bakanlig: tarafindan verilen bir 6zelgede,

“SSK priminin gider olarak dikkate alinabilmesi icin bu primlerin SGK’ya fiilen
odenmis olmas: gerekmektedir. Bu nedenle, eksik iscilik tutar iizerinden hesaplanan
sigorta primleri, donemine ve ait oldugu yila bakilmaksizin SGK’ya fiilen odendigi
tarinte gider yazilacakur.” goriis bildirilmistir.

Ote yandan SGK tarafindan hesaplanan fark iscilik primleri nedeniyle 6denen para
cezalar1 ile gecikme zamlar1 ve faizleri’nin kurum kazancindan indirilemeyecegi ve
KKEG olarak dikkate alinmasi gerektigini de hatirlatmak isterim.
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Kurumlar Vergisi Kanununun 2’nci maddesinin yedinci fikrasinda is ortakliklari, ayni
maddenin diger fikralarinda yazili kurumlarin kendi aralarinda veya sahis ortakhklar: ya
da gercek Kkisilerle, belli bir isin yapilmasin1 ortaklasa yiiklenmek ve kazancim
paylasmak amaciyla kurduklar1 ortakliklardan bu sekilde miikellefiyet tesis edilmesini
talep edenler olarak tanimlanmustir.

Bu kurumlar, kazan¢ paylasimi amaciyla kurulan ortakliklar olup, belli bir isin birlikte
yapilmasini ortaklasa yiiklenmektedirler. Sahis ortakliklar1 veya gercek kisilerin Kanunun
2’nci maddesinde sayilanlarla veya Kanunun 2’nci maddesinde sayilanlarin kendi aralarinda
olusturduklar1 adi ortakliklar hakkinda, istenilmesi halinde is ortakliklar1 olarak kurumlar
vergisi miikellefiyeti tesis ettirilebilecektir. Bu durumda, miikelleflerce talep edilmesi
halinde tiizel Kisiliginin bulunup bulunmadigina bakilmaksizin is ortakhklar: kurumlar
vergisi miikellefi olabileceklerdir.

Is Ortakhiklars
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Kurulacak olan is ortakliginin kurumlar vergisi miikellefi sayilabilmesi icin en az
asagidaki unsurlar1 tasimasi gereKir.

« Ortaklardan en az birinin kurumlar vergisi miikellefi olmasi,

» Ortakligin belli bir isi sonu¢landirmak iizere yazih bir sézlesmeyle kurulmasi,

« Is ortaklig1 konusunun belli bir is olmast,

 Birlikte yapilacak olan isin belli bir siire icinde gerc¢eklestirilmesinin 6ngoriilmesi,
« Is ortaklig ile isveren arasinda bir yiiklenim sézlesmesinin olmasi,

* Taraflarin, miistercken yiiklenilen isin belli bir veya birden fazla boliimiinden
degil, tamamindan isverene karsi sorumlu olmalari,

« Isin bitiminde kazancin paylasilmasi,
» Birlikte yapilmasi Ongoriilen ve miistereken yiiklenilen isin bitimi VUK’da belirtilen

miikellefiyetle ilgili 6devlerin tamamimin yerine getirilmesiyle miikellefiyetin sona
ermesi.
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Borg¢lar Kanunu’nun 623’ncti maddesi hiikmiine gore, aksine sozlesme yoksa, her
ortagin kardan ve zarardan hissesi birbirine esittir. Fakat ortaklar, kurulus
sOozlesmelerinde kar veya zararin aralarinda ne sekilde paylasilacagini belirleyebilirler.
Bu durumda sozlesmelerindeki kurallar gecerli olacaktir. Ortaklardan biri sermaye
olarak sadece emegini ortaya koymussa, onun zarara ortak olmayarak, yalniz kara
istiraki kararlastirilabilir.

Adi ortakliklar, kurumlar vergisi miikellefi olmamalarina ragmen katma deger vergisi
miikellefi olmalar1 nedeniyle ayr1 defter tutabilmektedirler. Ortaklar ise donem
sonlarinda ortaya c¢ikan kar veya zarari, ortakliktaki hisseleri oraninda paylasarak
kendi hesaplarina dahil etmektedirler.

Isin bitiminde ortaya ¢ikan zararlarin durumu
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Is ortakliklar1 ise Kurumlar Vergisi Kanununda ayr1 bir kurum olarak
degerlendirilmekte ve kurumlar vergisi miikellefi olarak sayilmaktadirlar. Is
ortakliklarinin faaliyetinden dogan kazang, kurumlar vergisine tabi tutulmakta ve
vergi sonrasi kazang ortaklarin hisselerine gore ortaklara dagitilmaktadir.

Is ortakliklarinin zararlar1 ortaklarca indirim konusu vapilamavacaktir. Ayni
sekilde ortaklarin zararlar1 da is ortakliklarinca vergi matrahindan indirilemez.
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KDVK’nin 29/2. maddesinde indirim KDV ’nin hesaplanandan fazla oldugu durumda aradaki
farkin sonraki doneme devrolacagi ve iade edilmeyecegi hiikiim altina alinmistir. Ancak
KDVK’nin bazi1 maddelerinde yiiklenilen ve indirim yoluyla giderilemeyen KDV ’nin iadesine

olanak saglayan hiikiimlere yer verilmistir.

Indirimli orana tabi mal ve hizmetlerin biinyesindeki KDV nin iadesine iliskin 29/2. madde,
tam istisna kapsaminda iadeye olanak saglayan 32. madde s6z konusu duruma o6rnek olarak

verilebilir.

Is Ortakhiimin Son Bulmasi Halinde Devreden
Kdv'nin Durumu
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KDV miikellefiyetine sahip isletmelerin isi birakmalari
durumunda kayitlarinda ve son dénem KDV beyanlarinda yer
alan devreden KDV’nin iadesine iliskin olarak KDVK’da bir
hiikiim bulunmamaktadar.

Nitekim Danistay \ergi Dava Daireleri Genel Kurulu’nun
faaliyetin sona ermesi durumunda izleyen aya devreden ve
indirim imkanm1 kalmayan katma deger vergisinin iade
edilemeyecegine iliskin olarak vermis oldugu bir kararda su
iIfadelere yer verilmistir:

“Kanunda acikca anilan durumlar disinda iade degil, indirim yontemi benimsenerek, sistem

buna gore olusturuldugundan, 29 ve 32. maddelerin kapsamadigi durumlarda verginin iade

edilmesine olanak bulunmadig1 gibi faaliyetin birakilmasi1 da yasa yapici tarafindan iade

yonteminin kabulii i¢in yeterli bir neden olarak kabul edilmemistir.”
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05.03.2012 Tarihli Kocaeli vergi dairesi bagkanliginin verdigi goriiste:

Ancak, adi ortakliklar KDV acisindan ortaklardan ayri bir miikellefiyete tabi

tutulmalan sebebiyle, adi ortakligin devreden KDV nin ortaklarin kendi muhasebe

kavitlarinda ve KDV beyannamelerinde hisseleri nispetinde indirim konusu

vapmalari mimkin degildir.

Bu nedenle, ortakligin feshi nedeniyle indirim konusu yapilamayan KDV nin sonraki
doneme devrolunan KDV olarak kalmasi: gerekmekte olup, devrolunan KDV nin
ladesinin talep edilmesi veya ortaklar tarafindan kendi adlarma verilecek KDV
beyannamesinde "Indirilecek KDV" olarak beyan edilmesi miimkiin

bulunmamaktadir.
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Adi ortakhiklara iliskin hiikiimler 6098 sayii Borc¢lar Kanununda diizenlenmistir.
Mezkur Kanunun 620’inci maddesine gore; adi ortakhik sozlesmesi, iki ya da daha
fazla kisinin emeklerini ve mallarmm ortak bir amaca erismek iizere birlestirmeyi
uistlendikleri sozlesmedir.

Bir adi ortakhgin sermaye sirketine doniismesi onceleri miimkiin degilken, yeni Tiirk
Ticaret Kanunu ile bu durum degismistir. Diger bir ifadeyle, adi ortakh@n sermaye
sirketine doniismesi yeni Tiirk Ticaret Kanunu ile miimkiin hale gelmistir. Bu siirecte,
adi ortakhgin ortaklari icinde kurumlar vergisi miikellefi olmasinin déniismeye etkisi
Ise ozellik arz etmektedir.

Tiirk Ticaret Kanunu’nun “Ticari isletme ile ilgili birlesme ve tiir degistirme” kenar
bashkh 194’iincii maddesi uyarinca;bir ticari isletme, bir ticaret sirketiyle, onun
tarafindan devralinmak suretiyle birlesebilir.

Burada ticari isletme kavram 6n plana cikmaktadir. TTK’ nun 11. Maddesine gore
“Ticari isletme, esnaf isletmesi icin ongoriilen sinir1 asan diizeyde gelir saglamayi
hedef tutan faaliyetlerin devaml ve bagimsiz sekilde yiiriitiildiigii isletmedir.

Adi Orakhgin Sermaye Sirketine Doniismesi
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ISTANBUL VERGI DAIREST BASKANLIGI ‘nin 28/02/2011 Tarih ve 17.4-140
say1l1 ozelgesi;

GELIR ve KURUMLAR VERGISI KANUNLARI YONUNDEN:
193 sayil1 Gelir Vergisi Kanununun 81 inci maddesinin (2) numarali bendinde, kazanci

bilanco esasina gore tespit edilen ferdi bir isletmenin bilangosunun bir sermaye
sirketine aktif ve pasifiyle biitiin halinde devrolunmasi, devir alan sirketin bilancosuna
aynen gecirilmesi ve devredilen ferdi isletmenin sahip veya sahiplerinin sirketten, devir
bilangosuna gore hesaplanan 6z sermayesi tutarinda ortaklik payir almasi (Bu ortaklik
payini temsil eden hisse senetlerinin nama yazili olmasi sarttir.) durumunda deger artis

kazancinin hesaplanmayacagi ve vergilendirilmeyecegi belirtilmistir.

Adi ortakhigin sermaye sirketine doniismesi halinde
KDV ve KV acisindan yapilacak islem
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Gortilecegi tizere, gerek Gelir veya Kurumlar Vergisi Kanunlarinda gerekse Tiirk Ticaret
Kanununda adi ortakliklarin nevi degistirmelerine iliskin herhangi bir hiikiim

bulunmamaktadir.

Ayrica, so6z konusu adi ortaklikta gercek kisiye ait hissenin ferdi isletme sayilmak
suretiyle, aktif ve pasifiyle biitiin halinde bir sermaye sirketine devrolunmasi durumunda,
mevcut adi ortaklik sona ermis olacagindan, s6z konusu adi ortakligin nevi degisikligi
isleminin gelir veya kurumlar vergisi hiikiimlerine gore vergi ertelemesi miiessesesinden

yararlanmak suretiyle yapilmasi miimkiin bulunmamaktadr.
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KATMA DEGER VERGISIi KANUNU YONUNDEN: KDV u

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun 17/4-c maddesine gore, Gelir \ergisi
Kanununun 81 inci maddesinde belirtilen islemler ile Kurumlar Vergisi Kanuna gore

yapilan devir ve boliinme islemleri katma deger vergisinden miistesnadir.

Buna gore, Gelir veya Kurumlar \ergisi kanunlarinda adi ortakliklarin nevi
degistirmelerine iliskin herhangi bir hiikiim bulunmadigindan, s6z konusu islemin KDV

Kanununun 17/4-c maddesi kapsaminda KDV den istisna tutulmasi da miimkiin degildir.
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-Taahhiit Seklinde Yapilan insaatlarda Vergi incelemesi

Taahhiit seklindeki insaat ve onarma isleriyle ilgili olarak yapilan vergi incelemesi,
genellikle asagida belirtilen durumlarin saptanmasi amacina yoneliktir.

-Malzeme sarfinin ve insaat giderlerinin saptanmasi,

-Insaat maliyetlerinin ya da giderlerin hangi yollarla yiikseltildigi (sahte veya
muhteviyati itibariyle yaniltici belge kullanimi (naylon fatura kullanimi, akaryakit ve
nakliye giderlerinin oldugundan fazla gosterilmesi, bitmeyen insaatta kullanilan
malzemeye iliskin faturalarin biten isin maliyetine yansitilmasi, hi¢ bir insaatta
kullanilmamis stokta duran malzemenin insaat maliyetine yansitilmasi),

- Insaat ve onarma isleriyle ilgili olarak defter tutulmamasi veya vergi miikellefiyetinin
gizlenmesi (Yillara yaygin insaat ve onarma islerinde, alinan istihkaklarin % 20’si safi
kar olarak kabul edilebilir.)
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-incelenecek Miikellef Secimi

Incelenecek miikellef seciminde (ihbar ve sikayet disinda) VERGI DENETIM
KURULUNA devredilen RISK ANALIZ SISTEMINE gore secim yapilacak

(istisnalar olabilir).

RISK ANALIZ SISTEMI

Tim ekonomik faaliyetler, vergiyle ilgili veriler ve istatistiki bilgiler Bakanlik
biinyesindeki “ulusal mali bilgi altyapis1” altinda toplanmaktadir.

Bu otomasyon projesinde; risk kriterleri sektor, bolge ve miikellef bazinda tanimlanip,
ortalama standart degerden sapmalar dikkate alinarak her miikellefin risk puanlari

hesaplanir.
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- Hasilatla flgili Hatalar HASILAT TESPITIYLE ILGILI HATALAR

- Maliyetle Ilgili Hatalar * Hasilat veya maliyetin dogru tespit edilemedigi
durumlarda inceleme elemani resen takdir
- Istisna Uygulamalariyla ilgili Hatalar yetkisini kullanir :

e (Gecmis vargl kararlarinda;

- Ogzellikli Insaat Modellerinde Hatalar

_ Kadv ile ilgili Hatalar sl AnLyayeeIs pre,
- Maliyetin %251,
- Duv lle Ilgili Hatalar - Satisin %20 si safi kar kabul edilmektedir.

Insaat Sirketierinin incelenmesinde Elestiri
Konusu Olacak Hatalar:
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ALINMASI GEREKEN ONLEMLER

-Alis -verisin bedeli mutlaka bankadan 6denmeli,

-Yogun alis yapilan saticilar nezdinde giliniinde ¢apraz inceleme, maliye kod
listesinden sorgulama,

-Saticinin altinda imalat¢1 olmasi giiven verir,
-Alinan malzemenin imalatta kullanilabilir olmasi,
-Saticiya bu cins ve miktar malin girisi,

-Nakliye irsaliye ve faturasi,

-I¢ denetime direng gosteren firmalarla iliskiyi durdurma.
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Larar Eden Muikellefler; Dikkat !

Vergi Denetim Kurulu biinyesindeki Risk Analiz Merkezince gelistirilen yeni program ile
birlikte riskli miikellef ve illerin tespit edilebilecegi aciklandi. Gelistirilen yazilimla her
miikellefin, sektoriin ve ilin risk puanlamasi yapilabilecek. Son donemdeki Vergi Usul
Kanunu’ndaki elektronik uygulamalara ait diizenlemelerle de ( e-defter, e-fatura, e-

arsiv, e-tebligat ) vergi denetimindeki etkinligi artirmak kolaylastirilabilecektir.

Basta Gelir Idaresi Baskanlig ve Sosyal Giivenlik Kurumu’na yapilan bildirimler olmak
uizere, ¢esitli kamu idarelerine miikellefler tarafindan verilen bilgiler, Vergi Denetim
Kurulu’nun Risk Analiz Merkezine aktarilarak miikelleflerin risk seviyesi kolayca tespit
edilebilecek. Gelistirilen yazihhmin 500°den fazla risk senaryosu test ederek tespitler
yapabilecegini aciklayan Maliye Bakanhgi , yiiksek riskli unsurlar olarak sunlari

siraladi:
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Son 5 vil icinde ikiden fazla zarar beyan etmek,

36 ay boyunca siirekli devreden KDV beyan etmek,

Sirket ortaklari ile yogun ekonomik iliski icerisinde bulunmak,
Vergi cenneti olan iilkelerle viiksek alim-satimi olmak,

Bu senaryolar tiim miikellefler i¢in ayr1 ayri uygulanacagi gibi, her bir miikellef her bir
senaryo itibartyla risk puami alirken, miikelleflerin kendi verileri benze olgekli
miikelleflerin verileri ve sektor verileri ile karsilastirilarak genel risk puani belirlenecek.
Belirlenen bu risk puanlarina gore incelemede oncelikli mikellefler ayristirilarak dis
ekonomi ile miicadele etmek amaglaniyor.
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*)Yapim isleri uygulama yonetmeliginin bilanco veya esdeger belgeler baslikli 35.
Maddesine gore bilanconun veya esdeger belgelerin istenildigi ihalelerde , ihalenin
yapildig1 yildan 6nceki yila ait yaymlanmasi zorunlu olan yil sonu bilangosunun veya

gerekli boliimlerinin vergi dairesi veya SMMM /Y MM onayi ile sunulmasi zorunludur.

Adayin veya isteklinin bilangolarinda ;

a) Belli siirelerde nakit akisini saglayabilmesi icin gerekli likiditeye ve kisa dénem (bir
yil) i¢inde bor¢ Odeme giiciine sahip olup olmadigin1 gosteren cari oranin (dénen
varliklar/kisa vadeli borglar) en az 0,75 olmasi1 (hesaplama yapilirken; yillara yaygin
insaat maliyetleri donen varliklardan, yillara yaygin insaat hakedis gelirleri ise kisa vadeli

borglardan diisiilecektir),

- YAPIM ISLERI IHALELER| UYGULAMA YONETMELIGI
CERCEVESINDE MALI EVRAKLAR
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b) Aktif varliklarin ne kadarinin 6z kaynaklardan olustugunu gosteren 6z kaynak oraninin
(6z kaynaklar/toplam aktif) en az 0,15 olmasi (hesaplama yapilirken, yillara yaygin insaat

maliyetleri toplam aktiflerden diisiilecektir),

¢) Kisa vadeli banka bor¢larinin 6z kaynaklara oraninin 0,50’den kii¢iik olmasi,
ve belirtilen ti¢ kriterin birlikte saglanmasi zorunludur. Sunulan bilangolarda varsa yillara

yaygin insaat maliyetleri ile hakedis gelirlerinin gosterilmesi gerekir
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Belirtilen kriterleri bir onceki yilda saglayamayanlar, son ii¢ yila kadar olan yillarin

belgelerini sunabilirler. Bu takdirde belgeleri sunulan yillarin parasal tutarlarinin

ortalamasi lizerinden yeterlik kriterlerinin saglanip saglanmadigina bakailir.

Thale vevya son basvuru tarihi yilin ilk dort ayinda olan ihalelerde, bir onceki yila ait

belgelerini sunmavyanlar, 1ki 6nceki vyila ait belgelerini sunabilirler.

Bu belgelerde, yeterlik kriterini saglayamayanlar ise iki onceki yilin belgeleri ile ii¢

onceki ve dort onceki yilin belgelerini sunabilirler.

Bu durumda, belgeleri sunulan yillarin parasal tutarlarinin ortalamasi iizerinden

yeterlik kriterlerinin saglanip saglanmadigina bakilir.
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OZEL BINA INSAATLARI

SATIS AMACIYLA OZEL KULLANIM

URETILEN AMACLI URETILEN
YAPILAR YAPILAR
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Satis amach tretilen konutlar ve bunlarin yillik toplan satis adetleri ve satis rakamlart ,
milli gelirimiz ve yillik devlet biitgesi ile karsilastirildiginda , sektorel olarak konut

satiglarinin ekonomide ne kadar biiyiik bir yer tuttugu daha iyi anlasilmaktadir.

Aralik 2014 — Aralik 2015 arasinda gecen 1 yillik siiregte SATILAN YENI
KONUTLARIN DEGERININ 160 MILYAR TL, IKINCI EL KONUTLARIN DEGERI
120 MILYAR TL oldugu tahmin ediliyor. 2015 yil1 icerisinde sadece KONUTA GIDEN
PARA 280 MILYAR TL dolayinda. Milli gelirimiz toplam olarak cari rakamlarla 1.9
trilyon dolayinda. Sadece KONUT ALIMLARINA GIDEN PARA MILLI
GELIRIMIZIN % 7’si civarinda. Bu rakama AVM, ticari yapilar ve altyapilar igin

yapilan harcamalar dahil degil.

satis amach uretilen yapilar
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Tiirkiye genelinde konut satislar1 2016 Ocak ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore
%1,9 oraninda azalarak 84.556 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 15.526 konut satist ile
en yiiksek paya (%18,4) sahip oldu. Satis sayilarina gore Istanbul’u, 9.012 konut satisi
(%10,7) ile Ankara, 5.243 konut satis1 (%6,2) ile Izmir izledi. Konut satis sayismnin

diisiik oldugu iller sirasiyla 6 konut ile Sirnak, 7 konut ile Ardahan ve 11 konut ile

Hakkari oldu.

Yabancilara 2016 yihh Ocak ayinda 1 462 konut satis1 gerceklesti

Ocak ayinda Irak vatandaslar1 Tiirkiye’den 308 konut satin aldi. Irak’1 sirastyla, 136
konut ile Suudi Arabistan, 134 konut ile Kuveyt, 106 konut ile Rusya Federasyonu ve

104 konut ile Afganistan izledi.

satis amach uretilen yapilar
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SATIS AMACLI URETILEN YAPILAR

KENDI ARASI .
UZERINE KAT KARSILIGI

iNSAAT YAPILIP INSAAT ISLERI
SATILMASI

satis amach uretilen yapilar
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Gelir Vergisi Kanunu’nun 37. Maddesinin birinci fikrasinda her tiirlii ticari ve sinai
faaliyetten elde edilen kazancin ticari kazang oldugu, Ikinci fikrasinin dordiincii
bendinde ise, gayrimenkullerin alim satim ve insa isleri ile devamli ugrasanlarin bu

islerden elde ettikleri kazancin ticari kazang¢ oldugu hiikiimlerine yer verilmistir

Buna Karsilik Miikerrer 80. maddede ise deger artis kazanglar1 tanimlanmus, iktisap
sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) 70. maddenin birinci
fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (ger¢ek usulde vergiye
tabi ciftcilerin ziral istinsalde kullandiklar1 gayrimenkuller dahil) ve haklarin,

Iktisap tarihinden baslayarak bes yil icinde elden cikarilmasindan dogan

kazanclarin deger artis kazanci sayilacagl hiikiim altina alinmistir.

Insaat Islerinde Ticari Kazanc Sinir
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Ayni maddede, "elden ¢ikarma" deyiminin, “yukarida yazili mal ve haklarin satilmasi,
bir ivaz karsilhiginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastirilmasi,
devletlestirilmesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasini” ifade ettigi, bir
takvim yilinda elde edilen deger artis1 kazancinin, menkul kiymet ve diger sermaye
piyasasi araglarinin elden ¢ikarilmasindan saglananlar hari¢, 2016 yili i¢in 11.000

TL.sinin gelir vergisinden miistesna oldugu ayrica belirtilmistir.

Insaat Islerinde Ticari Kazanc Sinir
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- Miikerrer 81. maddede ise, deger artisinda safi kazancin, elden ¢ikarma karsiliginda
alman para ve ayinlarla saglanan ve para ile temsil edilebilen her tiirlii menfaatlerin
tutarindan, elden c¢ikarilan mal ve haklarin maliyet bedelleri ile elden c¢ikarma
dolayisiyla yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve 6denen vergi ve harglarin
indirilmesi suretiyle bulunacagi, mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedelinin,
elden ¢ikarilan mal ve haklarm, elden ¢ikarildig: ay hari¢ olmak iizere Tiirkiye Istatistik
Kurumu'nca belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki (2006 yilindan itibaren toptan
esya fiyat endeksi yerine, iiretici fiyat endeksi (UFE) dikkate alinacaktir.) artis oraninda
artirilarak tespit edilecegi, bu endekslemenin yapilabilmesi i¢in artis oraninin % 10

veya lizerinde olmasinin sart oldugu hilkme baglanmustir.

Insaat Islerinde Ticari Kazanc Sinir
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Kat _karsihig insaat sistemi veya arsa karsiigi insaat sistemi; arsasina kendi

imkanlar1 ile ingaat yapamayan veya profesyonel insaat miiteahhitleri araciligiyla
arsasina insaat yaptirmak isteyen, ancak insaat i¢in parasi ve sermayesi olmayan veya
para harcamak istemeyen, “miiteahhit binay1 yapsin, yapilan binanin belli sayidaki
bagimsiz boliimiinii bana teslim etsin, kendisi de insaa ettigi binanin geriye kalan
bagimsiz boliimlerine sahip olsun” diisiincesi ile karsilikli anlasma Yyolu ile
gelistirilmis bir sistemdir. Bu sistemde; arsa sahibi arsanin bir boliimiinii miiteahhite
devrederek, her hangi bir harcama yapmadan arsasinin iizerine daha rahat
kullanabilecegi bina yaptirtarak servetinin degerlenmesini saglar, miiteahhit de
yapmak istedigi insaatin en biiyiik maliyet unsurunu olusturan arsa i¢in 6deme

yapmadan is yapma imkanina kavusur. bulur

Kat Karsihii Insaat Isleri

S.M.M.M C. Serkan Kumdakci




I —

Bu yontem insaat iiretiminde hem arsa sahiplerine, hem de miiteahhitlere kolayliklar
saglamaktadir. Tiirk Hukuk Sisteminde, kat karsilig1 insaat sistemine ait 6zel bir hukuk
diizenlemesi mevcut degildir. Bu sistemin isleyisi, ilgili kanunlarin genel ¢ergevesinde
degerlendirilerek yapilmaktadir. Bu sistem arsa sahibi ile miiteahhit arasinda tanzim

edilecek bir s6zlesme ile viicut bulur.

Bu sdzlesme eski borglar kanununa gore bazi hukukcular igin Istisna akdi- bazi
hukukcular i¢in Trampa hiikmiinde islem olarak degerlendirilir. Ancak 6098 sayil1 -Yeni-
Bor¢lar Kanununun yiiriirliige girmesi nedeniyle, bu tarihten itibaren kat karsiligi insaat
sOzlesmelerinin bu yeni Borglar Kanununun 282.-283. ve 284. maddeleri kapsaminda
“Mal Degisim Sozlesmesi” veya yine ayni Kanunun 470. ila 486. maddelerinde

diizenlemesi yapilan “Eser S6zlesmesi” kapsaminda degerlendirilmesi gereklidir.

Kat Karsihii Insaat Isleri
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MALIYE IDARESININ KAT KARSILIGI INSAAT SISTEMINE YAKLASIMI

30 Seri Nolu Katma Deger Vergisi Genel Tebliginde “Arsa karsiligi insaat isinde iki ayr1 teslim
s6z konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi; ikincisi ise
miiteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine verilen konut veya isyeri teslimidir.
Karsilikli olarak gerceklesen bu teslimlerin her birinin katma deger vergisi karsisindaki durumu

asagida aciklanmistir:

1. Arsa Sahibi Tarafindan Miiteahhide Arsa Teslimi: Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi
veya arsa sahibinin arsa alim satiminin mutad ve siirekli bir faaliyet olarak siirdiiriilmesi halinde,
konut veya isyeri karsilig1 miiteahhide yapilan bu arsa teslimi katma deger vergisine tabidir. Ancak
arsa sahibinin, gercek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sckilde, arizi bir faaliyet olarak

arsasini daire veya isleri karsiliginda miiteahhide tesliminde vergi uygulanmayacaktir.

Kat Karsihii Insaat Isleri
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2. Miiteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Konut veya Isyeri Teslimi:

60 Sayili Katma Deger Vergisi Sirkiilerinde Arsa karsilig1 insaat islerinde KDV uygulamasina iligskin
olarak gerekli agiklamalar 30 Seri No.lu KDV Genel Tebliginin (D) bolimiinde yapilmistir. “Arsa
karsilig1 insaat islerinde iki ayri teslim s6z konusudur. Bunlardan birincisi, arsa sahibi tarafindan
miiteahhide arsa teslimi; ikincisi ise miiteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak arsa sahibine bagimsiz
birim (konut veya isyeri) teslimidir. Arsa karsilig1 insaat islerinde vergiyi doguran olay, miiteahhidin
arsa karsilig1 konut, isyeri gibi bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle ger¢eklesmektedir. Bu tarih
itibariyle arsa acisindan da vergiyi doguran olay vuku bulmaktadir. Tasinmazda teslim kural olarak
tapuya tescil ile gerceklesmekle birlikte, tapuya tescilden once bagimsiz birimlerin alicinin tasarrufuna
terk edilmesi durumunda da vergiyi doguran olay ger¢eklesmektedir. Dolayistyla, arsa sahibinin arsa
tesliminin ticari nitelikli olmas1 durumunda arsa i¢in, miiteahhidin ise arsa sahibine teslim ettigi
bagimsiz birimler igin, vergiyi doguran olaym vuku buldugu tarih itibariyle es zamanl olarak fatura

diizenlemesi gerekmektedir.
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Buna gore; - Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini
mutad ve siirekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu
tarihte, miiteahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle diizenlenecek faturada arsa karsiligi alinan
bagimsiz birimlerin emsal bedeli (arsa pay:1 dahil) tizerinden genel oranda KDV hesaplanmasi
gerekmektedir. - Arsa sahibinin, gergcek usulde miikellefiyetini gerektirmeyecek sekilde arizi
faaliyet olarak arsasin1 bagimsiz birimler karsiliginda miiteahhide tesliminde KDV
uygulanmayacaktir. - Vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miiteahhitten arsa sahibine
yapilacak bagimsiz birim teslimleri i¢in miiteahhit tarafindan diizenlenecek faturada bagimsiz
birimin niteligine gére emsal bedeli (arsa pay1 dahil) tizerinden % 1 veya % 18 oraninda KDV
hesaplanmas1 gerekmektedir. Ote yandan, her iki teslimde de islem bedelinin emsaline gore
acikca diisiikliik gostermesi halinde KDV Kanununun 27/3 {incii maddesine gore islem

yapilacagi tabiidir.” Seklinde a¢iklamistir.

Kat Karsihdi Insaat Isleri
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TOPLAM ARSA INSAAT

MALIYET MALIYETI

MALIYETI

Toplam Maliyet =
Kat karsiligr baskalarinin arsasina yapilan insaatlarda toplam maliyet arsa maliyeti

ile insaat maliyetinin toplanmasi suretiyle hesaplanmaktadir.

Kat Karsihdi Insaat Isleri
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Kat Karsihdi Insaat Isleri
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DAIRELERIN

SAHIBINE
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DAIRELERIN

MUTEAHITE
KALAN
DAIRELERIN
MALIYETI

ARSA
SAHIBINE
VERILEN
TOPLAM

PARA
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Arsa karsihigi insaat islerinde vergiyi doguran olay,

Miiteahhidin arsa karsiligi konut, isyeri gibi bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle
gerceklesmektedir. Bu tarih itibariyle arsa acisindan da vergiyi doguran olay vuku
bulmaktadir. Taginmazda teslim kural olarak tapuya tescil ile gerceklesmekle birlikte,
tapuya tescilden once bagimsiz birimlerin alicinin tasarrufuna terk edilmesi (Kullanima
baslama) durumunda da vergilyi doguran olay ger¢eklesmektedir.” (KDVK-60/2011-1
Sayil1 Sirkiileri.)

Vergiyi doguran olay
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Fatura Diizenlenme Tarihi

Arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olmasi1 durumunda arsa ic¢in, miiteahhidin ise
arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz birimler i¢in, vergiyi doguran olaym vuku buldugu

tarih itibariyle es zamanli olarak fatura diizenlemesi gerekmektedir.

( KDVK-60/2011-1 Sayili Sirkiileri.)

Vergiyi doguran olay
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Fatura Diizenlemede Ozellikli Konular;

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim satimini mutad ve
strekli bir faaliyet olarak siirdiirmesi halinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu
tarihte, miiteahhide yapilan bu arsa teslimi nedeniyle diizenlenecek faturada arsa karsiligi
alman bagimsiz birimlerin emsal bedeli (arsa pay1 dahil) {izerinden genel oranda KDV
hesaplanmasi  gerekmektedir. Arsa sahibinin, ger¢cek usulde miikellefiyetini
gerektirmeyecek sekilde arizi faaliyet olarak arsasim1i bagimsiz birimler karsiliginda

miiteahhide tesliminde KDV uygulanmayacaktir.

Vergiyi doguran olay
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Fatura Diizenlemede Ozellikli Konular;

\ergiyi doguran olayin vuku buldugu tarihte, miiteahhitten arsa sahibine yapilacak
bagimsiz birim teslimleri i¢in miiteahhit tarafindan diizenlenecek faturada bagimsiz
birimin niteligine gére emsal bedeli (arsa pay1 dahil) tizerinden % 1 veya % 18 oraninda
KDV hesaplanmas: gerekmektedir. Ote yandan, her iki teslimde de islem bedelinin
emsaline gore acikca diisiikliik gostermesi halinde KDV Kanununun 27/3 iincii maddesine
(Emsal bedeli ve emsal iicreti Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore tespit olunur.) gore

islem yapilacag tabiidir. ( KDVK-60/2011-1 Sayil1 Sirkiileri.)

Vergiyi doguran olay
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Fatura Diizenlemede Ozellikli Konular;

Isyerleri i¢cin KDV oraninda bir degisiklik olmadh.

« 2012/4116 sayil1 BKK ile Biiyiiksehirlerdeki;

o Liiks ve 1. smif konutlarda ruhsatin alindig: tarihte arsanin m2 vergi degeri;
* 0-499,9 TL arasinda ise %1

* 500-999,9 TL arasinda ise %8

« 1.000 TL nin iizerinde ise %18

* Diger illerde ise 150 m2’ye kadar olan konutlarda %1, 150 m2’nin iizerindeki konutlarda

%18

Vergiyi doguran olay
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