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INSAAT SEKTORUNDE GUGLU YANLARIMIZ

7 "Dinyanin En Biiylk 225 Uluslararasi Miiteahhidi" listesinde

Tiirkiye, 33 firma ile Cin'den sonra ikinci sirada yer almigtir, 2023
yilina kadar en az 40 firmanin yer almasini planhyoruz.




INSAAT SEKTORUNDE GUGLU YANLARIMIZ

» Bugiin cimento, seramik, demir-gelik, dogal tas Uretimi gibi pek
¢ok triinde Avrupa'da ve Diinya'da iiretim ve ihracatta ilk siralarda
bulunuyoruz




INSAAT ISLERININ
SINIFLANDIRILMASI

Yillara Sari Yillara Sari
Insaatlar Olmayan Ingaatlar

Yurt Disinda

';'apllan In§aa Yapilan Insaat
‘Taahhiit isleri Taahhut Isleri



INSAAT ISLERININ
SINIFLANDIRILMASI

JETT Kiralama

Amacli Amacli



INSAAT ISLERININ
SINIFLANDIRILMASI

Satis Kullanim

Amacli Amacli



YILLARA SARI INSAAT iSLERI VE
iSIN BITIS TARIHI

Birden fazla takvim yilina
sirayet eden insaat ve
onarma iglerinde kar veya
zarar isin bittigi yil kati olarak
tespit edilir ve tamami o yilin
geliri sayilarak, mezkur yil
beyannamesinde gosterilir.
(dekapaj isleri de insaat isi
sayilir)




YILLARA SARI INSAAT ISLERI VE
ISIN BIiTiS TARIHi

Birden fazla takvim yilina sirayet
eden insaat ve onarma

islerinde Gecici Vergi Donemlerinde
Beyannameye dahil edilmez ve
Kesilen Stopaj Mahsup edilmez.

Ancak Yilhlk Beyannameye danhil edili
ve Kesinti Yoluyla 6denen Stopaj
Gelir / Kurumlar Beyannamesinden
Mahsup edilebilir.




YILLARA SARI INSAAT ISLERI VE
ISIN BIiTiS TARIHi

Mukellefler bu madde kapsamina giren
hallerde her insaat ve onarma isinin hasilat
ve giderlerini ayri bir defterde veya tutmakta
olduklari defterlerin ayri sayfalarinda
gOstermeye ve dlzenleyecekleri
beyannameleri iglerin ikmal edildigi takvim
yilini takip eden yilin

- Gelir Vergisi Mukellefleri Mart Ayinin
25.gund,

- Kurumlar Vergisi Mukellefleri Nisan ayinin
25.gund itibari ile verilen

Beyannamesine eklemek zorundadirlar.



YILLARA SARi INSAAT iSLERINDE GIDER DAGILIMI

Ornek:

Mukellef Sirket, A ve B Santiyesi olmak lizere 2 adet yillara yaygin
ingaat bakim onarim isi vardir. Ayrica Bu mukellefimizin Nalburiye
isletmesi vardir.

2025 Yilina ait 24.000 TL Degerindeki Minuibus tum islerinde
asagidaki gibi kullanilmigtir.

A ingaati isinde : 180 giin
B ingaati isinde : 120 giin
Nalburiye Isinde: 60 giin

Buna gore: 24.000 X % 20 = 4.800 TL Amortisman Giderini Soyle
paylastiriimalidir.



YILLARA SARi INSAAT iSLERINDE GIDER DAGILIMI

4.800 .000 TL Amortisman Gideri agsagidaki gibi dagitiimalidir.

A insaatiisinde : 180 giin  (1/2.5i)......... : 2.400.000 TL

B ingaati isinde : 120 giin  (1/3 0)) ............ 1.600.000 TL

Nalburiye isinde: 60 giin (1/6 slI) ............  800.000 TL
Toplam ...................... 4.800.000 TL

---------------------------- 31.12.2025 ----m-mmmmmmmeme e

740 A ingaati Maliyeti 2.400.000

740 B Ingaati Maliyeti 1.600.000

770 Genel YOnetim Gideri 800.000
257 Birikmig Amortisman 4.800.000



YILLARA SARi INSAAT iSLERINDE GIDER DAGILIMI

Ornek 2:

Mukellef Sirket, A ve B Santiyesi olmak lizere 2 adet yillara yaygin
ingaat bakim onarim isi vardir. Ayrica Bu mukellefimizin Nalburiye
isletmesi vardir.

2025 Yilina ait 10.000.000 TL Ortak Giderleri vardir. Bu giderlerin
dagilimi nasil olmahidir?

Maliyet/Hasilat Yuzdesi Ortak Gider Payi

A insaati isi Maliyeti: 12.500.000 TL % 25 2.500.000 TL
B Iinsaati Iisi Maliyeti : 20.500.000 TL % 41 4.100.000 TL
Nalburiye Hasilati :17.000.000 TL % 34 3.400.000TL

Toplam : 50.000.000 TL % 100 10.000.000 TL



150 m2'ye kadar konutlarda;

- BlUyuksehirlerde,
- LUks veya birinci sinif
iInsaat olan yapilarda,

/}‘
A

- 01.01.2017 tarihlerinden Sonra =
Yap! Ruhsati alinmis ise Yapi |
Ruhsati Alindigi tarihteki

Arsanin Metre kare Emlak Vergi

Degeri;

KDV ORANI

0-999 TL
Arasinda % 1

1000-2000 TL

Arasinda % 8
2000 TL
Ustiinde % 18



KDV ORANI

Kullanim Alani 150

m2’yi gecen
Konutlarda; ' ' ;
Isyerlerinde;
150 m2 Kadarlik % 20 KDV

.o
Kismi icin % 10, uygulanacaktir.

150 M2’nin Ustl Igin
% 20 KDV

uygulanacaktir.



INSAAT ISLERINDE
KDV ORANI

KENTSEL DONUSUM KAPSAMINDA
KONUTLARDA,;

% 1 KDV
uygulanacaktir.



INSAAT ISLERINDE
KDV ORANI

- Gerek kat karsilig! arsa islerinde, arsanin miiteahhide
tesliminde, gerekse vergi miikellefi olmayanlara ait arsalarin
satisinda, islemler ticari mahiyette olmamasi nedeniyle KDV’ye
tabi tutulamayacagi gorusundedir. (Dn. 4. D.nin 9.4.2013 tarih ve
E.2012/9089, K.2013/2111, 7.2.2013 tarih ve E.2012/6722,
K.2013/547, 21.11.2013 tarih ve E. N0:2010/3166 K. No : 2013/8525
sayili Kararlari.

-Arsanin Ticari Bir i§letmeye Dahil Olmasi Halinde ise;

Danistay; Arsanin ticari bir isletmeye dahil oldugu veya - Arsa alim-
satimini devamli ve meslek haline getirerek yapan kisilere ait oldugu
durumda, gerek arsa tesliminin gerekse arsanin karsiligi olarak
muteahhitce yapilan konut veya is yeri teslimlerinin KDV’ye tabi
oldugu gorusundedir.



INSAAT ISLERINDE
KDV ORANI

Ticari Bir Isletmeye Dahil Olan Arsa Payinin Durumu;

Arsa ticari bir igletmeye dahilse veya arsa sahibi gayrimenkul alim
satimini bir meslek haline getirerek devamli olarak
yapiyorsa,(Gayrimenkul ticareti veya kiralamasi faaliyetinde bulunuyor
ise), arsa teslimi ticari faaliyet olarak degerlendirilecek, kayith degeri
ile fatura tutari arasindaki fark, ticari kazanc olarak degerlendirilerek
vergilendirilecektir. Fatura tutari uzerinden ayrica KDV
hesaplanacaktir.

Arsa tesliminde; 15.07.2023 tarihinden once alinan arsalarda KDVK
17/4-r maddesinde duzenlenen istisna kapsamina girdigi durumlarda
KDV hesaplanmayacaktir.



INSAAT ISLERINDE
KDV ORANI

IKINCI EL ARAC VE GAYRIMENKUL ALIM SATIMINDA
YENi KDV UYGULAMASI 1 HAZIRAN 2018‘DE BASLADI

7104 sayili Kanunun 6'nci maddesine gore, KDV Kanunu'nun 23’Uncu
maddesinin birinci fikrasina (e) bendinden sonra gelmek uzere
asagidaki bent eklenmis ve mevcut (f) bendi (g) bendi seklinde
teselsul ettirilmistir.

“f) Ikinci el motorlu kara tasiti veya tasinmaz ticaretiyle istigal eden
mukelleflerce, katma deger vergisi mukellefi olmayanlardan (mukellef
olanlardan istisna kapsaminda yapilan alimlar dahil) alinarak vasfinda
esasli degisiklik yapilmaksizin satilan ikinci el motorlu kara tasiti veya
tasinmazlarin tesliminde matrah, alis bedeli dusuldukten sonra kalan
tutardir.”



INSAAT ISLERINDE
KDV ORANI

IKINCI EL ARAC VE GAYRIMENKUL ALIM SATIMINDA
YENI KDV UYGULAMASI 1 HAZIRAN 2018‘DE BASLADI

Ikinci el motorlu kara tasiti veya tasinmaz ticaretiyle istigal
eden mukellefler asagidaki sartlarla alim satim arasindaki fark igin
KDV 6deyeceklerdir.

- Arag veya tasinmazlar katma deger vergisi mukellefi
olmayanlardan (mukellef olanlardan istisna kapsaminda yapilan
alimlar dahil) alinacaktir,

- Arag veya tasinmazlarin vasfinda esasl degisiklik
yapilmaksizin satis yapilacaktir.

Bu duzenleme yalnizca aracg alip satanlari kapsamamaktadir,
yine tasinmaz/gayrimenkul alim satimi ile istigal edenler de KDV
mukellefi olmayanlardan aldiklari tasinmazlari sattiklarinda da alim ile
satim arasindaki fark Gzerinden KDV odeyeceklerdir.



INSAAT ISLERINDE
KDV ORANI

IKINCI EL ARAC VE GAYRIMENKUL ALIM SATIMINDA
YENI KDV UYGULAMASI 1 HAZIRAN 2018‘DE BASLADI
Ornegin, bir binek otomobilin degeri 100.000.-TL'dir. Otomobili galerici

KDV mukellefi olmayan kisiden 100.000.-TL'ye satin almistir ve bu
araci 110.000.-TL'ye satmistir. Binek ara¢ alim satiminda KDV orani
% 1°dir.

Onceki sistemde 110.000 x % 1= 1.100.-TL KDV 6deniyor iken;
Yeni Sistemde 110.000-100.000 =10.000 TL Karin x % 1=100.-TL
KDV 6denecektir. Odenecek KDV 1.100.-TL'den 100.-TL'ye
dusmustur.

Yine ikinci el ticari araglarin alim satiminda KDV orani % 20 olacaktir.
Buna gore yukaridaki ornekte 6denecek KDV tutari 110.000 x % 20=
22.000.-TL iken, yeni sistemde 10.000 x % 20 = 2.000.-TL olacaktir.



IKINCI EL ARAQ VE GAYRIMENKUL ALIM SATIMINDA
YENI KDV UYGULAMASI 1 HAZIRAN 2018‘DE BASLADI.
Ornegin, bir daireyi Emlak Komisyoncusu veya insaat Sirketi KDV
mukellefi olmayandan 200.000.-TL'ye satin almistir ve bu arsayi
210.000.-TL'ye satmigtir. 150 m2’yi agmayan Daire alim satiminda
KDV orani % 10 ‘dir.

Onceki sistemde 200.000 x % 10= 20.000.-TL KDV 6deniyor iken;
Yeni Sistemde 210.000-200.000 =10.000 TL Karin x % 10=1.000.-TL
KDV 6denecektir. Odenecek KDV 10.000--TL'den 1.000.-TL'ye
dusmustur.

Yine Arsa alim satiminda KDV orani % 10°dir. Buna gore yukaridaki
ornekte 6denecek KDV tutari 210.000 x % 10= 21.000.-TL iken, yeni
sistemde 10.000 x % 10= 1.000.-TL olacaktir.



INSAAT ISLERINDE
KDV ORANI

IKINCI EL ARAC VE GAYRIMENKUL ALIM SATIMINDA
YENi KDV UYGULAMASI 1 HAZIRAN 2018‘DE BASLADI.

Yeni sistemle aslinda olmasi gereken yapilmistir ve isabetli olmustur.
Kanunun bu duzenlemesinin yer aldigi 6’nct maddenin yurarltk tarihi
kanunun yayimini (06.04.2018) izleyen ikinci ay basi olan 1 Haziran
2018 tarihi olacaktir.

Bize gore; Ingsaat Islerinde Yeni KDV Hesaplama Sistemi arsanin
mdteahhit mikellefe satiimasi halinde uygulanabilir.

Kat Karsiligi Insaat Islerinde uygulanmasi miimkiin bulunmamaktadir.



ISLEMLERI

Satin Alinan Arsanin Kaydi :

-Satin Alinan Arsa Sahibi Vergi Mukellefi Degilse;
________________ R
250 Arazi ve Arsalar 1000

320 Saticilar 1000
Gider Pusulasi DlUzenlenmelidir.
________________ |

-Vergi Mukellefi Olandan Arsa Alimi
________________ |
250 Arazi ve Arsalar 1000
191 Indirilecek Kdv. 180
320 Saticilar 1180
________________ R

INSAAT MUHASEBESI



iINSAAT MUHASEBESI
ISLEMLERI

Satin Alinan Arsanin Kaydi :

-Satin Alinan Arsa Sahibi Vergi Mukellefi Degilse;
________________ R
250 Arazi ve Arsalar 1000

320 Saticilar 1000
Gider Pusulasi DlUzenlenmelidir.
________________ |

-Vergi Mukellefi Olandan Arsa Alimi
________________ |
250 Arazi ve Arsalar 1000
191 Indirilecek Kdv. 200
320 Saticilar 1200
________________ R



‘ INSAAT MUHASEBESI

iISLEMLERI

A-  Satin Alinan Arsanin Kaydi :

-Vergi Mikellefi Olandan KDV. den Istisna Arsa Alimi

250 Arazi ve Arsalar 1000
320 Saticilar 1000

KDV.17/4-r Bendi Geregi KDV.den Istisna Arsa Alim

Sadece istisna;15 Temmuz 2023 tarihinden once alinan arsalar icin
KDV.17/4-r bendi geregince: Kurumlarin aktifinde
kayith en az 2 tam yil sureyle bulunan Ve satigi suretiyle
devir ve teslimlerde KDV'den istisnadir.
Ancak bu kiymetleri kiraya verenler ile ticaretini yapanlarda satmak
amaciyla elde tutulan tasinmazlarda

bu istisna uygulanmaz.



‘. INSAAT MUHASEBESI

ISLEMLERI

A- Insaat Ruhsatinin Alimindan Sonraki Maliyete Devri :
_______________ [ e

151 A Ingaati Maliyetleri 1000
250 Arsa ve Araziler 1000

________________ R



: ‘. INSAAT MUHASEBESI

ISLEMLERI

VERGIYI DOGURAN OLAY VE
FATURA DUZENLENME TARIHI:

“Arsa karsihgi insaat iglerinde vergiyi
doguran olay, muteahhittin arsa
karsiligl konut, is yeri gibi
bagimsiz birimleri arsa sahibine
teslimiyle gerceklesmektedir. Bu
tarih itibariyle arsa agisindan da
vergiyi doguran olay vuku
bulmaktadir.”

(Gider Pusulasi ile Arsa Aiim Kaydi
gerekir.)



‘. INSAAT MUHASEBESI
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“Vergiyi doguran olayin vuku
buldugu tarihte, muteahhitten arsa
sahibine yapilacak bagimsiz birim
teslimleri icin muteahhit tarafindan
dlzenlenecek faturada bagimsiz
birimin niteligine gore emsal bedeli
(arsa payi dahil) tizerinden %1,

% 10 veya %20 arasinda KDV
hesaplanmasi gerekmektedir.”

(Isyeri veya Konut Teslim
tutanagi tanzimi gerekir ve
Fatura bu tarinte dtizenlenmelidir.)




N INSAAT MUHASEBESI
ISLEMLERI

Sy Y
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FATURA TUTARI TESPITI:
Bilindigi Uzere, bir konut / igyeri maliyetinde iki unsur vardir.

1- Arsa Maliyeti
2- Ingaat Maliyeti

Toplam Insaat Maliyeti =

a) Arsa Sahibine Verilen Daire Maliyeti
b) Mlteahhide Kalan Daire Maliyetleri
olusur.

Gelir Idaresi ile anlasmaziik EMSAL BEDELI NASIL HESAP EDILECEKTIR.
Burada Arsa Sahibinin Arsa Bedeli mi yoksa Arsa (zerine ingaa edilen yerlerin Maliyeti mi
dikkate alinmalidir ?



 INSAAT MUHASEBESI

S ISLEMLERI

FATURA TUTARI TESPITI:

Gelir Idaresinin 09.09.2011 tarih ve 1553 sayili 6zelgesinde asagidaki gibi
aciklamistir.

“Miteahhit agisindan arsa maliyet bedeli arsa payi karsiliginda arsa sahibine
teslim edilen daire ve isyerlerinin yapimi i¢in yapilan harcamalarin toplamindan
olusmaktadir. Buna gére, arsa karsiliginda miteahhit firma tarafindan arsa
sahibine verilecek daireler igin yapilan harcamalar veya 6denen nakit para
mdteahhit firma agisindan arsa sahibinden alinan arsa payinin maliyet bedeli
olacaktir.”

Gelir idaresinin yukaridaki goriist tereddiite yol agmayacak sekilde aciktir.



| ‘. INSAAT MUHASEBESI

ISLEMLERI

FATURA TUTARI TESPITI:

Yukaridaki 6zelgeden de anlasilacagi

tzere EMSAL BEDEL OLARAK, Arsa
Sahibine verilen Dairelerin Maliyet Bedeli esas
alinacaktir.

MUTEAHHIT ARSA PAYI MALIYETI =
1) Arsa Sahibine Verilen Dairelerin Maliyeti
2) Arsa Sahibine Verilen Paralarin

Toplamindan olusur.



/
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 INSAAT MUHASEBESI
ISLEMLERI

i - 4‘”

Ornegin: Bay A sahsina ait arsay! B Sirketine insaat karsilig
vermistir.

Konut Adedi : 10 Adet
Multeahhite Kalan . 6 Adet
Arsa Sah.Kalan . 4 Adet
Toplam Insaat Maliyeti : 12.000.000 TL
1 Adet Konut Maliyeti . 1.200.000 TL
1 Adet Konut Arsa Payi: 800.000 TL

( 120.000 x 4 Adet=480.000/6 Adet)
1 Dairenin Toplam Maliyeti : 2000.000 TL
1 Dairenin Satig Fiyati . 2500.000 TL



N INSAAT MUHASEBESI
S ~ ISLEMLERI

=0 LY

1) Maliyet Bedeli Esasi :

Arsa Payl insaat Maliyet Toplam Maliyet
Muteahhit 4800.000 7200.000 12.000.000 TL
Arsa Sahibi ? 4800.000 ?

2)Arsa Payi Dahil Maliyet Esasi :

2011/1 Nolu KDV Sirkulerince, Arsa Payi Dahil Bedel Gzerinden Emsal Bedel
uzerinden KDV Hesaplanmasi gerekmektedir.

Ornegimize gore; 1 dairenin Arsa Payi Maliyeti soyle olacaktir.

1.200.000 TL / 10 Daire x 4 Daire = 4800 000 TL

Arsa Maliyeti 1 Daireye Isabet Eden

Maliyet ise: 480.000 / 6 Daire = 800.000 TL

Toplam Daire Maliyeti = 1200.000 + 800.000

= 2000.000 TL



ISLEMLERI

c) Ortalama Satis Fiyati Esasi:

Daha onceki aylarda taginmaz (bagimsiz
birim) satiglarinin bulunmasi halinde
emsal bedeli belirlenecek olan taginmazin
(bagimsiz birimlerin) daha 6nceki aylardaki
satis bedelleri ve miktarlarina dayanilarak
VUK’nun 267'nci maddesine gore ortalama
fiyat esasina gore emsal bedelinin tespit
edilmesi mumkun olacagindan ilk olarak
bu usulun kullanilmasi gerekmektedir.

Emsal Bedel uygulamasinda Maliyet

Bedeline Toptan Satiglarda % 5, —

Perakende Satiglarda % 10 eklenmesi
gerexkir.

INSAAT MUHASEBESI

%
Jo



INSAAT MUHASEBESI
ISLEMLERI

d) Arsa Payi Maliyetinin Muhasebe Kayitlarina Alinmasi:

____________________________________ e e
120 (A) Arsa Sahibi Cari Hs. 5.280.000
600 Y.ici Satislar 4800,000
391 Hes. KDV 480.000
Gider Pusulasi ile Arsa Payi Maliyet Kaydi
____________________________________ e e
151. Arsa PayI Maliyeti 5.280,000
120 (A) Arsa Sahibi 5.280.000
Gider Pusulasi ile Arsa Payl Maliyet Kaydi
___________________________________ e e e e
151. Arsa Pay1 Maliyeti 4.800,000
191. indirilecek KDV 480.000
320. (A) Arsa Sabhibi 5.280.000

Fatura ile Arsa Payi Maliyet Kaydi (KDV istisnasi olmayan firmadan alinan
Ft.Kaydi)

____________________________________ e e e



INSAAT MUHASEBESI
ISLEMLERI

5- Maliyet islemlerine iliskin Muhasebe Kayitlari:

a) Malzeme Alimi:

Malzeme alimlari dogrudan insaat maliyetine kaydedilmeden once
Ambar Hesabi olan 150 Hesaba kaydedilmelidir.

________________________________ e e
150.01 Demir Aliglari 100.000
191.01 Indirilecek KDV 20.000
320. Saticilar 120.000

Malzeme Alimi Kaydi
________________________________ R



INSAAT MUHASEBESI
ISLEMLERI

b) Malzemenin Kullanimi:

Insaat imalatinda kullanilan malzemeler fiilen kullanildigi anda ilgili insaat
maliyetine kaydedilmelidir.

________________________________ e
710.01 (A) Insaati Demir Kullanimi 100.000
150. ilk Madde ve Malzeme 100.000

Malzemenin Insaatta Kullaniminin Kaydi
________________________________ )



INSAAT MUHASEBESI
ISLEMLERI

c) Diger Maliyet Unsurlarti:
Insaatlarda kullanilan Iscilik ve Genel Uretim Giderleri ilgili hesaplarda

izlenmelidir.

________________________________ e e

720. iscilik Giderleri 500.000

730. Santiye Elektrik Giderleri 200.000

191. Indirilecek KDV 40.000
335. Personele Borglar 300.000
360. Odenecek Vergi ve Fonlar 70.000
361. Odenecek S.G. Kesintileri 130.000
320. Saticilar 240.000

Iscilik ve Genel Uretim Gideri Kaydi
________________________________ e



INSAAT MUHASEBESI
ISLEMLERI

d) Devam Eden Islerin Bilancoda Gésterilmesi:

Bilangolarda; devam eden ingaat maliyetleri 151.Yari Mamuller
Hesabinda, bitmis insaatlar ise 152.Mamul Mallar Hesabinda
goOsterilmelidir.

___________________________________ e e
151. (A) Insaati Maliyeti 170.000
711. Direk .M.M.Gid. Yansitma 100.000
721. Direk Iscilik Gid. Yansitma 50.000
731. Genel Uretim Gid. Yansitma  20.000
Maliyetlerin Yansitma Kaydi
___________________________________ e e e e e e



ISLEMLERI

- ‘. INSAAT MUHASEBESI

e) Maliyet Dagiliminin Daire
Bazinda Hesaplanmasi:

Satilan Mamul Malin Maliyetinin
(satilan daireler maliyeti) dogru
hesaplanabilmesi icin toplam
arsa ve ingaat maliyeti; her bir
kat, isyeri veya daireye belirli
Olcl ve esaslara gore pay
verilmek suretiyle, her bir birimin
maliyeti hesaplanmalidir.




INSAAT MUHASEBESI
ISLEMLERI

f) Satilan Daire Maliyetinin Muhasebe Kaydi:

________________________________________ e
620. S.M.Maliyeti 2.000,000
152. insaat Maliyeti 1.200,000
152. Arsa Maliyeti 800,000

Satilan 1 Adet Daire Maliyetinin Kaydi
________________________________________ Jm e



INSAAT MUHASEBESI
ISLEMLERI

6- SATIS KARININ TESPITI:
a) Satilan Daire Muhasebe Kaydi:
Her bir dairenin 250,000 TL'ye satildigini varsayarsak asagidaki

muhasebe kayitlari yapilacaktir. Kentsel Donusum Kapsaminda % 1,
Diger Konutlarda 150 M2 kadar % 10 oraninda kdv hesaplanmalidir.

________________________________________ R
120. Alicilar 2.525.000
600. Yurtici Satislar 2.500,000
391. Hes. KDV (%1) 25.000

1 Adet Daire Satis Kaydi
________________________________________ [



INSAAT MUHASEBESI
ISLEMLERI

b) Maliyet Bedeline Gore Kar Tespiti:

Muteahhitin yukaridaki ornek bazinda maliyet esasina gore satis kari asagidaki
gibi tespit edilecektir.

ooi® | sansFivan | SasTuan | _Malivet Kar
Jeiincii Kisilere | g |5 509000 | 15,000,000 | 12,000,000 | 3,000,000

Satis

Arsa Sahibine
Teslim

4 1,200,000 4,800,000 | 4,800,000 ---

TOPLAM 10 19,800,000 | 16,800,000 | 3,000,000




 INSAAT MUHASEBESI

S ISLEMLERI

7- Ingsaat Devam Ederken Yapilan Satislar:

“Insaat devam etmekte iken satis bedeli olarak yapilan 6demeler karsiliginda
fatura dizenlenmesine gerek bulunmamakta olup, bedellerin kayitlara avans olarak
intikal ettirilmesi, tapunun tescil ettirildigi tarih veya tapuya tescilinden 6nce
dairelerin hak sahiplerinin kullanimina tahsis edilmedigi durumda tahsis edildigi
tarihten itibaren yedi gun icerisinde gercgek satis bedeli Uzerinden fatura
duzenlemeleri gerekmekte olup bilahare ek bir bedel alinmasi halinde ek fatura
kesilecegi tabiidir.”

____________________________ .
102. Bankalar 2.500,000
340.Alinan Avanslar 2.500,000

___________________________ e e e



N INSAAT MUHASEBESI
ISLEMLERI

e

“Gayrimenkul satislarinda Katma Deger Vergisini doguran olay tapuya tescil ile
gerceklesmekte olup gayrimenkulun tapuya tescilinden once kisinin kullanimina
tahsis edilmesinde ise kullanima tahsis ile vergiyi doguran olay
gerceklesmektedir.

Bu nedenle, konut teslim amaciyla ingsaat tamamlanmadan kat irtifaki arsa
paylarinin devri sirasinda vergiyi doguran olay konutun fiili teslimi ile meydana
geleceginden arsa payi teslimi katma deger vergisine tabi olmayacaktir.

Ancak konutun tapuya tescilinden once kisinin kullanimina tahsis edildigi anda
vergiyi doguran olay gerceklesmis olacagindan bu donemde katma deger
vergisinin hesaplanarak beyan edilmesi gerekmektedir.”



INDIRIMLI ORAN KDV IADESI DONEMI

“Konutlarin tesliminden once fatura
duzenlenmesi ile vergiyi doguran olay
meydana gelmekte ancak iade hakkini
doguran islem vuku bulmamaktadir.

Bu nedenle 150 m?’nin altindaki
konutlarin tesliminden once fatura
dizenlenmesi halinde, bu teslimler
uzerinden %10 oraninda vergi
hesaplanarak beyan edilmesi, iade
talebinin ise konutlarin teslim edildigi yil
icinde AYLIK veya izleyen

yilda YILLIK OLARAK NAKTEN VEYA
MAHSUBEN yapilmasi gerekmektedir.”




SONUC OLARAK:

1) Sadece Insaat indirimli Oran KDV ladelerinde Satisin Yapildig:
Ayda AYLIK NAKTEN IADE yapilabilir.

2) Yillik Olarak Nakden veya Mahsuben en erken Ertesi Yilin Ocak-
Kasim Ayl KDV Beyannamesi ile Talep edilebilir.

KDV NAKTEN IADE veya
MAHSUBEN IADE islemleri yapilabilmesi i¢cin
YMM Raporu Zorunludur.




INDIRIMLI ORAN KDV
IADE ISLEMLERI

IADE SINIRLARI:

lade Sinin:
lade Yiklenilen KDV.si 2024 icin 90,800 TL, 2025 icin 130.700 TL asan Kismi,
Sonraki Yillar icin Kullanilacak lade edilmeyecek Sinirdr.

Sadece Konutlarda NAKTEN IADE - AYLIK yapilabilir.

2024 Yili icin Yillik KDV iade talep edebilmek icin 2025 Yilinin Ocak ile Kasim
KDV Beyanname déneminden birinde yillik IADE TELEP EDELEBILINIR.

Nakten veya Mahsuben iade talep edilmesi halinde 50.000 TL’yi asan talepler
YMM Raporu veya VERGI INCELEME RAPORU ile sonugclandirilir.

Bu tarih gectikten sonra 2024 yil ile ilgili higcbir sekilde NAKTEN veya
MAHSUBEN iade geriye ddnik talep edilemez.



ARSA SAHIBININ DAIRELERI SATMASI
DURUMUNDA VERGILENDIRME

1- Iktisap Tarihinin Tespiti:

Arsa olarak iktisap edilen gayrimenkul Uzerine bina inga edilmesi veya s0z
konusu gayrimenkultn kat kargiligi verilmesi sonucu alinan gayrimenkullerin

tapuya tescili, cins tashihi sayilarak tapuya tescil tarihinin iktisap tarihi olarak
kabul edilmesi gerekir.

Ancak, gayrimenkultn tapuya tescil tarihinden dnce sahibinin fillen kullanimina
birakildigi, s6z konusu gayrimenkulleri fillen kullandiklarini tahsis belgesi,
teslim tutanaklari, su, elektrik, telefon, dogalgaz faturalari ve benzeri belgelerle
tevsik etmeleri halinde, iktisap tarihi olarak tapuya tescil tarihi yerine fiilen
kullanima birakilma tarihinin kabul edilmesi gerekir. (GVK Sirkuleri 2011/2)



ARSA SAHIBININ DAIRELERI SATMASI
DURUMUNDA VERGILENDIRME

Alis Bedeli : 500.000 TL

Als Tarihi : 1 Ocak 2022

Satis Fiyati : 2.500.000 TL

Satisg Tarihi : 15 Ekim 2025 olsun

Endeks Artisi : % 313,86
Alis Tarihindeki UFE Endeksi : 1022,25
Satis Tarihindeki UFE Endeksi : 4230,69

Degerlenmis Alis Bedeli : 2.069.303.01 TL (500.000 * % 313.86)
Gayrisafi Hasilat : 310.696.99 TL
Safi Deger Artisi : 310.696.99 TL
istisna Kazang Tutann  : 120.000,00 TL
Gelir Vergisi . 54.239.40 TL



ARSA SAHIBININ DAIRELERI SATMASI
DURUMUNDA VERGILENDIRME

Aksi takdirde, yukarida yer alan deger artis kazanci veya ticari kazang
unsurlari arasindaki ayirima yonelik kistasi yok sayarak, Gelir Idaresi’nin
iddia ettigi gibi yapilacak vergilendirmede birden fazla islemin oldugu her
durumda, elde edilen kazanci ticari kazanc olarak nitelendirme yolunu
sececek olursak, Gelir Vergisi Kanunu’nun mukerrer 80’inci maddesinde yer
alan deger artis kazanglarinin uygulama alani kalmayacaktir.

Sayet yasa koyucunun bu ydnde bir amaci olsaydi, mukerrer 80’inci
maddede yer alan verginin konusuna giren islemlerin “tek bir islem” yada
“tek bir y1l” icin gecerli oldugu acikca belirtilirdi.



ADI ORTAKLIKTA
VERGILEME :

KDV Uygulamasi agisindan adi
ortakliklarda, Vergi Mukellefiyeti, ortaklik
adina tesis edilir.

Ortaklarin ayrica mukellefiyetlikleri var
ise, KDV Ortaklik ile sahis isletmesi
birlestiriimez.

Ortaklardan birinin ayrilmasi halinde,
yeni ortaklar aynen devam edecektir ve
KDV’ye tabi degildir. Ancak Ortaklik sona
ermesi sonucunu doguran (1 kigiye
dusmesi halinde) ortak ayrilmalarinda
Ortaklik tarafindan teslim edilen toplam
mal bedeli Uzerinden KDV hesaplantr.




IADEYE KONU EDILECEK
YUKLENILEN KDV’NIN
HESABI

KDV iadesi hesaplanirken insaat isinin
baslangicindan bitimine kadar insaatin
maliyetine giren insaat malzeme alimlari,
genel Uretim ve yénetim giderleri ile ATIK
dolayisiyla yiklenilen vergilerin tamamini
kapsamaktadir.




KDV IADE TUTARININ HESAPLANMASI

- ingaat harcamalarinda indirim Konusu edilen KDV......................... 2,000.000
(191- Devreden KDV (2023'den devreden) :  200.000)

(191-Indirilecek KDV(2024 yilina ait) - 1,800.000)

-Toplam insaatalant .................ccceeen.. :1.000 M2

- Teslimleri %1'e tabi konut alanlarinin orani (800/1000) % 80

(8 adet daire, 1 Dikan=1000 M2 toplam alan, Daire 8*100 m2=800)

-Konutlara isabet eden yuklenilen KDV (2.000,000 * % 80) .................. 1.600.000
-Konut teslimlerinden tahsil Edilen KDV 175.000 TL

(Arsa sahibine teslim edilen daireler icin hesaplanan : 50.000)

(2024 yilinda satilan dairelerden tahsil edilen :125.000)

-Konutlara isabet edip, indirilemeyen KDV (1,600.000-175.000) =............ 1.425.000
-Devreden KDV-2015 OCaK SONU .......ccoiiiiiiiiiiii i 1.200,000
(ladenin istendigi dénemde KDV beyaninda géziiken Devreden KDV tutari)

- ladeye Konu edileCek KDV ..........cccuiiriieiiieii e, 1.200.000

(Not:Devreden KDV ile konutlara isabet edip, indirilemeyen KDV mukayese edilir.
Kicuk olan iadeye konu edilir.)

-lade Edilmesi Gereken KDV (Beyannamede iade olarak istenecek) 1.069.300
(2025 yili icin iade edilmeyecek iade siniri 130.700 TL olarak belirlenmistir.
1.200.000-130.700 TL=1.069.200 TL )

Yukaridaki hesaplamalara gore muteahhit, 2025/0cak- Kasim aylarindan herhangi
Birisinde 1.069.300 TL KDV'yi iade olarak isteyebilecektir,
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