BOLUM-I

QGUNCEL KDV ORANLARI-TEVKIFAT
KAVRAMI

0 INSAAT PROJELERINDE IADE
KAVRAMI VE SURELERI



INSAAT SEKTORUNDE KDV ORANLARI

— [ =] NASIL HESAPLANIR? J -

Insaat sektdriinde KDV oranlar sadece
metrekareye degil, projenin tlirine
(Kentsel Donuisiim vb.), metrekare

buyuklugune veya ruhsat tarihine gore

degiskenlik gosterebilir.

smmm Emre Ozercen



KDV ORANI NASIL BELIRLENIR?

— [ KONUT TESLIMLERINDE ] —

Konut teslimlerinde KDV oranini belirleyecek olan
alan hesabi net alan lzerinden yapilmaktadir.

SOz konusu konutlarda net alan hesabi icin ise Cevre
ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayimlanan

Planh Imarlar Tip Imar Yénetmeligi baz alinir.

summ Emre Ozercen



S — X BRUT

Muhasebe / Vergi
Alan Tird Acisindan Onemi Temel Ozellik
3 KDV OranuBeiirieyic Duvarlar arasi supurulebilir
[ ﬂ Net Alan 150 m? sinir burada kontrol alan P
- edilir.
" Pazarlama ve Sozlesme: Duvar kalinliklari ve ic
Brut Alan Musteriye satilan fiziki sinir. hacim. Balkonlar

. Genel Briit Als Maliyet Dagrtimi: Daire briit alani + ortak

i Genel brut Alan Emmlmahyet hesabinda alanlardan gelen pay.
az alinir.
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GUNCEL KDV ORANLARI

%1 - %10 - %20 ve KADEMELI-KONUT

l_( 7]  YAPI RUHSAT TARIHI H

(| 01.04.2022 01.04.2022

: ] TARIHINDEN ONCE TARIHINDEN SONRA
2. | BUYUKSEHIR KADEMELI
11| ;‘;gg;{?ﬂ'm G} KDV ORANI

=

smmm Emre Ozercen



KENTSEL DONUSUM KDV

N\

‘—4  01.04.2022 TARIHINDEN SONRA YAPI RUHSATI ALANJ @

=g KENTSEL DONUSUM PROJELERI iCiN

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturulmesi

0

Hakkinda Kanun” kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan 701 KDY.
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde devam ettigi
doniisiim projeleri cercevesinde yapilan konutlarin, net alaminin tek alan

150 m?’ye kadar olan kismi icin yuzde 1 oraninda, net alanlarin
150 m? tzerinde olmasi halinde ise m? olarak asan kisim i¢gin
yuzde 20 KDV orani kademeli KDV uygulanacak.

swmum Emre Ozercen




KONUT PROJELERINDE KDV

AN 01.04.2022 TARIHINDEN SONRA YAPI RUHSATI ALAN
L0 KONUT PROJELERI iCiN

150 m? altindaki konut teslimlerinde ytizde 10 KDV

orani, 150 m? Uzerindeki konut teslimlerinde ise yine
kademeli KDV orani uygulanacaktir. Yani konutun

150 m? kadar isabet eden kismi i¢in yuzde 10, asan m?'ye
Isabet eden bedele ise yuzde 20 KDV orani uygulanacak.

summ Emre Ozergen -



KONUTTA KADEl_wsLi KDV ORNEGI

/O\ 01.04.2022 TARiHINDEN SONRA ORNEK
YAPI RUHSATI ALAN PROJELERDE | VARSAYIMLAR

pe P,

e Birim fiyat: 10,000 TL/m?

Kademeli KDV hesaplamasi e 180 m? toplam alan

180 m?'lik bir daire icin: 1.800.000 TL + KDV. e 150 m?ye kadar %10,
150 m?'ye kadar kisim:  1.500.000 TL  x %10 = 150.000 TL agan kisim %20.
Asan kism:  300.000TL  x %20 = 60.000 TL
Toplam KDV: 210.000 TL

e Tek oranla %20 uygulanirsa
180 m?lik bir daire icin: 1.800.000 TL x %20 = 360.000 TL KDV

swmv Emre Ozercen



KDV ORANLARI ARSA VE ARAZI

( 3
|

. ARSA VE ARAZi TESLIMLERINDE .

J

Arazi ve arsa teslimlerinde KDV
orani yuzde 10 olarak uygulanacak.

summ Emre Ozercen



KDV ORANI ISYERI

[ 755  iSYERI TESLIMLERINDE J

Isyeri teslimlerinde KDV orani
yuzde 20 olarak uygulanacak.

swmv Emre Ozercen




INSAAT iSLERINDE KDV TEVKIFATI

| 01.03.2021 TARIHINDEN GECERLI OLMAK UZERE

KDV miikelleflerine KDV dahil bedeli 5 milyon TL ve iizerinde
yapilacak yapim islerinde (insaat taahhut islerinde) alicilar tarafindan

4/ g [0 oraninda KDV tevkifati uygulanmaktadir.

Projenin genislemesi, sozlesme bedelinin glincellenmesi ve benzeri
nedenlerle is bedelinin daha sonra 5 milyon TL'yi asmasi halinde,
bu durumun ortaya ciktigi tarihten itibaren tevkifat uygulanacaktir.

o e (et



INSAAT ISLERINDE KDV TEVKIFATI | i

DANISMANLIK

- Yapim Iglerinde 5 Milyon TL Siniri (Kritik Esik) KRITIC EgiK
=D 2026 yili uygulamalarinda en cok dikkat etmen gereken yer burasidir: 5 MILYON TL

P Belirlenmig Alicilar

il Kamu kurumlari, belediyeler, bankalar veya borsadaki sirketlere
IS yapiyorsan rakam ne olursa olsun tevkifat yapilr.

Ozel Sirketler Arasi Isler

2 Eger iki 6zel sirket (KDV mukellefi) arasinda bir ingdat 1si varsa,
tevkifat olmasi icin sozlesme bedelinin KDV dahil 5 Milyon TL ve lizerinde

olmasi sarttir.

Dikkat! Sazlesme 5 milyon TLyi gegiyorsa, kestigin her bir fatura 1.000 TL bile olsa

tevkifatl kesilmek zorundadir. Projenin blitlintine bakilr.

gq,q// ﬁf& ) ol



IN$AAT PROJELERINDE IADE

INDIRIMLI ORAN & KDV TEVKIFATI

KRITiK UYARI

Indirimli oran iadesi ile KDV tevkifati iadesi farkh uygulamalardir.

INDIRIMLI ORAN IADESI

Konut tesliminden dogan iade, insaat tamamlanip
teslim gerceklestiginde gindeme gelir.

TEVKIFAT IADESI (2 NO’LU KDV)

e llgili beyan ve 6deme sartlar saglandiginda,
insaatin bitmesi beklenmeden talep edilebilir.

smmm Emre Ozergen



KDV IADESINDE

YIL iCi NAKDEN IADE VAR MI?

INDIRIMLI ORANA TABI =

KONUT TESLIMLE

Yil icinde nakden iade
talep edilemez.

Izleyen yilda nakden veya

mahsuben iade mumkundiir.

Konutun fiilen teslim edilmesi Q

gerekir.

summ Emre Ozercen

TEVKIFAT IADELERI

Gerekli sartlar ve belgeler

saglanirsa yil icinde nakden
iade talep edilebilir.

Mahsuben iade de
mumkinduir.




Teblig Yeri

2.1.3.21

2.1.3.2.2

KDV TEVKIFATI - YMM RAPORU

Mal / Hizmet
Turd

Yapim isleri
(Mimarhk-
Mihendislik
Dahil)

Etiit, Plan-
Proje,
Damismanlik,
Denetim

Tevkifat Oram

4/10

9/10

=G

Mahsuben lade
(50.000 - 1.300.000 TL)

YMM Raporu
Yeterli

YMM Raporu +
Suresinde
Dizenlenmis
Tam Tasdik
Sozlesmesi

=

Nakden lade

YMM Raporu
Yeterli

YMM Raporu +
Suresinde
Dizenlenmis
Tam Tasdik
Sozlesmesi

MUHASERE
DANISMANLIK

‘ VERGI

&)

1.300.000 TL Uzeri

(50.000 - 1.300.000 TL) | (Nakden / Mahsuben)

YMM Raporu +
Suresinde
Dizenlenmis
Tam Tasdik
Sozlesmesi

YMM Raporu +
Siiresinde
Diizenlenmis
Tam Tasdik
Sozlesmesi



e °* o @ = 2 i
| VEEGI AHA GUCLL
INDIRIML' ORAN IADE ALEBI | MUHASEBE T
DAHA SAGLAM
YARINLAR

|  DANISMANLIK

izleyen yilin sonuna kadar (31 Aralik) yapiimalidur.

D Indirimli oranli KDV iade talepleri, islemin gerceklestigi yili
@ 2026 yili islemleri icin son talep tarihi @il p&{i748'dir.

> @ =B >

gerceklestigiyil (31 Aralik) Son talep tarihi

DIKKAT!

A | lade hesabi, indirimli orana tabi teslim/hizmetin @ et oran Incie ¢ I Wi laden

gergeklesmesi ve' TebliiGdeki sartiann ki iade wrindn gartian, kapsami ve uygulamas|

sadilanmast cercevesinde dederlendirilir. birbirindenfarkiidir.
o fome |



INSAAT PROJELERINDE
YABANCIYA GAYRIMENKUL SATIS!

»
s
»

4
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Insaat projelerinde yabanci sirketlere veya

/\ Turkiye'de yerlesik olmayan yabanci gercek kisilere
L yapilan gayrimenkul satislarindaki

en buyuk ve en kritik tesvik
KDV Istisnasidir (3065 Sayili KDV Kanunu Madde 13/i).

Guncel yasal mevzuat uyarinca yuruteceginiz
— insaat projesinde yabanciya satis yaparken

(%) sifir vergi (%0 KDV)

uygulamak mimkindr.

Kapsam Hukuki Dayanak - Uygulama
Yabanc! sirketlere veya — 3065 Sayili O/ . Yabanciya yapilan
Tlrkiye'de yerlesik olmayan e \\ KDV Kanunu 0/ | gayrimenkul satislannda
yabanci gercek kisilere yapilan — : %0 KDV (KDV istisnasi)
gayrimenkul satislan. Madde 13/i. uygulanir.



KDV ISTISNASI R oo

ALICI YONUNDEN SARTLAR (KiMLER FAYDALANABILiR?) ‘H: MADDE 13/ij

e®e¢ KDV istisnasindan her yabanci pasaportlu kisi faydalanamaz. Temel kural,
@@ alicinin Tiirkiye'de yerlesik olmamasidir.

o YABANCI GERCEK KISILER 3 YABANCI KURUMLAR

v lurkiye'de yerlesmis olmayan v Kanuni ve is merkezi Turkiye'de v Galisma veya oturma izni alarak

yabanci uyruklular. bulunmayan yurt disi merkezli sirketler. 6 aydan fazla stiredir yurt disinda
5 2 i g s - yasayan Turk vatandaslar:.
v Galigma veya oturma izniyle v Tlrkiye'de bir sube veya irtibat biirosu s A "
Tirkiye'de toplamda 6 aydan iizerinden kazang elde etmeyen v Resmi daire, milessese bag olanlar
fazla ikamet etmeyen kisiler. kurumilar. hari¢ olmak Uzere bu istisnadan

yararlanabilir.
6 AY Turkiye'de 6 aydan fazla ikamet

edenter bu istisnadan yararlanamaz.

6NEMLi o KDV istisnast, abcimin Turkiye'de yerlesik olmamasi sartina baglidir.
o Alcinin yerlesiklik durumu, tkamet siiresi, ¢alismaloturma izni ve kurumsal yapi dikkate alinarak degerlendiritir.
NOT e Tereddutll durumiarda, tapu devri oncesinde alicinin statisung iliskin belgelerin eksiksiz temin edilmesi Snemlidir,




KDV ISTISNASI OV KANOND

GAYRIMENKUL YONUNDEN SARTLAR (HANGI MULKLER KAPSAMDA?) : MADDE 13/i)

Istisna sadece, lnsaatn yapan

0 miiteahhit veya ingaat sirketi tarafindan o Yapi ruhsatinda gayrimenkultin ° Konut veya is yerinin alicinin kullanmina
yapilan ilk satislarda gecerlidir. niteliginin konut, dikkan, ofis, biiro, hazir sekilde fiilen teslim edilebilir durumda

e Projeden arsa pay karsiig milk alan ;e;r:ti?ns vely: apart ?daire olarak olmasi gerekir.
ag = = ' E A . . .
arsa sa':\lbmm yzbagc"‘)‘,l?j'sah? WERTiG Oumast ger=sil ° Yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi
Istisna Kapsaminda aegiiair. ; irti Glkivetini
ot p 2 g | 6 Bos arsa veya arazi satislarinda vey; kat irtifaki/kat mlkiyetinin kurulmus olmas:
6 Ikinci el satiglar istisna kapsamina girmez. KDV istisnasi uygulanmaz. artur.
Dikkat: istisna, projenin ik tesimierinde gegeriidir. o Dikkat: Istisna yalnizca yapt ruhsatinda yukanda o Dikkat: Insaat tamamiznmamis, yaps kullanma izin
Arsa sahiplenne yapilan teslimler ve ikinci el satiglar saylan nsteliklerde yer alan gayrimenkuller kin belgesi alinmarmig veya kat irbfakikat miilloyet kurulmamig
KDV istisnas: kapsarranda degildir uygularar. yapilar icin KDV wstisnas) uyguianmaz.
o KDV istisnasi, ingaat projelerinde yabanciya yapilan gayrimenkul satslaninda, belirli sartlann saglanmasi halinde uygulane.
® Her taginmaz bu kapsama girmez; itk teslim, cins niteligi ve bitmis clma sartlan birlikte degerlendirilmebidir.

e Satis islemi dncesinde yapi ruhsat, yap! kullanma izin belgesi ve alicinin statiistinil gdsteren belgeler eksiksiz olarak temin edilmelidir.




KDV ISTISNASI 065 saviL

ODEME VE BELGELENDIRME SARTLARI 5 MADDE 13/i)

URT DIt DOVIZ TRAX
: . ARG g fun O
s 500000 USD
T“:\:\ SR glok -
pdh - A
i @ r
l
T FATURA ONCESI KALAN TUTARIN [
0 Satis bedelinin tamam, ODEME GETIRILMESI Dovizin yurt disindan geldigi banka ) b
yurt disindan doviz olarak dekontuyla ispatianmalidr. Istisna kapsaminda KDV édemeden
Turkiye'ye getirilmelidir. Bedelin en az %50'si fatura Dl st 4 miilk alan yabanci, bu gayrimenkulil
it U 5 3 g EKONIUN adikiama KisminGa tapu tescil tarihinden itibaren
Turkiye iginden yapilan Soe s e (e Siiciys ilgili proje adi ve bagimsiz bolim ¥
0 édemeler (nakit veya banka Gdenmelidir, n?;marals i almah%lr. en az 3 yil streyle elden ¢ikaramaz. )
ggl“uylfa)r:gpﬁna %;apsamlnda Kalan tutanin ise en gec 1 yil icinde 3 yllicinde satis yapimas: halinde 3
gerlendirilemez. ol e : 0
: Turktye'ye getirilmesi gerekir. Dikkat: Dexontla proje ve bagmsiz ;a[)”\}anmdf tahfa kku‘k i)nl.n‘itmeyen A
Dikiat: Tiirkiye icindeki elden bolim numarast bulunmamass halinde Akl :
nakit Sdemeler doviz olsa dahi istisra riske qirer alicidan aranir. '

KDV istisnasint bozar.

Dowiz, yurt digindaki kendi ading veya Ugline{i kisi tarafindan gonderilebilmekte; ancak kaynagn yurt disit olmast ve banka kanaliyla gelmesi sarttir. 3
Istisna, igili sartlann timnindn birlikte saglanmasi halinde uygulanir.

Bankacilik islemlen, vergi incelemelerinde en dnem tevsik unsurudur.

Uygulamada, proje bazl takip ve 6deme hareketlerinin sozlesme, fatura ve tapu kayitianyia uyumlu olmasi ketik dneme sahiptir.

=7 ONEMLI

-@ NOTLAR




YABANCILARA GAYRIMENKUL SATISINDA 400.000 USD

TURK VATANDA LIGI lMKANl TORK VATANDASLIG!

Eger yabanci alici, projeden gayrimenkul alarak !
Turk Vatandasli@ina basvurmak istiyorsa, ' Ll ualan

satin alacagi miilk veya miilklerin toplam degeri Ao a ==

n”‘f‘

@ en az 400.000 Amerikan Dolari R
(veya Merkez Bankasi kuru karsiligt) olmak zorundadir. | Lo

Tapu devinden sonra en az

= | 3yl sureyle elden gikanimamaldir, I
-

Taginmazlar yabancl alici adina

: i tescil edimelidir,
2 Konut, ofis, dilkkan, rezidans, apart daire }
Sati alinacak gayrimenkul veya V' gbitaginmazlar kapsamdad, Bedelin yurt dendan doviz
. gayrimenkullerin toplam degeri : . olarak getirilmesi ve banka
< 400 000 USD of l. 3  DBirden fazla tasinmazin toplam dederi dekontlanyla tevsik edilmesi gerekir. ..a‘ . :«'{ \"
il OamaioR: 400.000 USD'yi sagtamasi mamkiindur.
Tutar, tapu devri tarihindeki Tasmmazin KDV istisnas kapsaminda . Diger yasal kosullann (degerleme, -
v TCMB doviz abis kuru karsilgi v ahzmass, vatandaslik bagvurzsuna engel Taginmaz Sati Szlegmesi, tapu — '& .
olarak degeriendirilir. degildir serhi vb.) saglanmast zorunludur, .
GNEMLi ¢ 400.000 USD tutan altindaki yatinmiar vatandaslik hakki dogurmaz.

o KDV istisnasy, vatandashk basvurusuna engel degildir ancak KDV istisnasinin kendi sartlan aynca saglanmalichr.
NOTLAR o Uyqulamada dederleme raporu, tapu satiss ve Tapu Sicil Mudiiriidli'ne konulacak serh gibi ek yikimilulikler bulunmaktadir,




BOLUM-II

QFAALIYET TURLERINE GORE
INSAATLAR

QINSAAT PROJELERINDE VERGI
PLANLAMASI



| INSAAT FAALIYET KONUSUNUN ONEMi [

7
.,/

A

- <

Insaat muhasebesinin en 6zel alani faaliyet
konusunu dogru tespit edebilmektir.

Zira, ozel insaat faaliyetini taahhut isi gibi
muhasebelestirdiginizde ciddi anlamda
vergi ziyana sebebiyet verebilirsiniz.



INSAAT PROJELERi

| OZEL IN§AAT prOJELERI [l (S5 \ TAAHHUT PROJELERI

01 {;\} 02 1 03 ?ﬁ o t?»;

KULLANIM AMAGLI SATIS AMAGLI YILLARA YAYGIN YILLARA YAYGIN
PROJELER PROJELER INSAAT PROJELERI OLMAYAN INSAAT PROJELERI

. - summ Emre Ozercen - _



FAALIYET KONUSUNU " R
PeGPITET MG

~ pOGRU HESAP PLANINI
OLUSTUR B
ll

%" FIRMAYA VERGi
PLANLAMASI YAP

e ——

SURECI AKTIF
TAKIP ET
VERGIYi DOGURAN S o
OLAYIBELIRLE = &0

 VERGIY DOGRU.'-‘.'""“;;_. & m

= DN

smvM Emre Ozercen



NSAAT FAALIYETLERI NELERDIR ?

Insaat faaliyetleri iki ana baslikta toplanmaktadir:

Ozel insaat faaliyeti

Taahhiit seklinde
yapilan insaat faaliyetleri

Vergi ve muhasebe uygulamalarinda 6zel ingsaatlar mamul tiretimi olarak
nitelendirilirken, taahhtit faaliyetleri hizmet uretimi olarak nitelendirilmektedir.

ssmv Emre Ozercen




fa” | TAAHHUT-OZEL iNSAAT AYRIMI

6 | OZEL INSAAT ') | TAAHHUT iSLERi

igi yapan, insa edilen yapinin igletme, baskasina ait insaatin
miilkiyetini edinir. belirli bir bolumunu yapmayi veya
bir mali teslim etmeyi Ustlenir.

0 Miilkiyet hakki 0 ‘ Miilkiyet hakki
vardir. dogmaz.

summ Emre Ozercen




2 | TAAHHUT-OZEL iNSAAT AYRIMI

«E TAAHHUT iSLERI

(Kendi hesabina insaat)

(Baskasina ait ingaat)

B Arsa Sahibi, arsasina 20 dairelik bina yapilmasi igin :
C Miiteahhit firmayla sdzlesme imzaliyor. Miiteahhit binayl z4
sozlesmeye gore yapiyor ve karsiliginda hakedis aliyor.

A Sirketi, kendi arsasina 20 dairelik konut yapiyor.
Insaatin maliyetini kendisi tistleniyor ve daireleri
tamamladiktan sonra satiyor. D

e : Miteahhit baskasina T
@ | Sirket kendi I@‘ ait bir isin yapimini o '
B | hesabina insaat yapar. y Gstienir. P :

m | Insaedilen daireler Isin niteligine gore

MW | cirketin stoklarinda maliyetler ve hakedisler

EEE | i muhasebelestirilir. 1 ST\ 2
o Miiteahhit, yalnizca N MUTEAHHIT BB ARSA SAHIB .

9 Dairelerin satisiyla /% ingaati yaptid) icin oo B Kisis

© | gelir elde edilir. dairelerin miilkiyetini S i s
kazanmaz. Makedis 3hr Oorelenn midkiveti onds ksir

OZEL INSAATTA SONUG 0 TAAHHUT iSLERINDE SONUG
» Inga edilen daireler sirketin varliidir. « Miteahhit daireleri stoklarina aimaz.
« Stok olarak izlenir. « Yapilan imalat karsihginda hakedis geliri elde edilir.
« Satis yapildidinda hasilat olusur. « lsin niteligine gire muhasebe kaydi yapilir (yllara yaygin/basit usul vb.).

&2 7 )
> (/’7-6‘";‘&"/?/

9 Ayni isi yapan iki firma, sirf insaat yaptikian icin ayni sekilde muhasebelestiriimez.

= Isin kimin hesabina yapildigi, muilkiyetin kime ait oldugu ve sézlesmenin nitelidi dnemildir. - SMMM' “mre

S



@&l | MUHASEBE HESAP PLANI ISLEYISi

Hizmet Uretim isletmesinde
(Taahhtt) Muhasebe Hesap Plani Isleyisi

Mamul Uretim isletmesinde
(imalat) Muhasebe Hesap Plani isleyisi

O

e 150 Ik Madde ve Malzeme Giderleri e 150 llk Madde ve Malzeme
e 710 Direkt itk Madde/Malzeme Giderleri e 740 Hizmet Uretim Maliyeti
e 720 Direkt iscilik Giderleri (0-7 Gider Cegitleri)

e 730 Genel Uretim Giderleri | e 600/601 Yurtici/Disi Satislar
e 151 Yan Mamuller/Uretim ‘ ® 622(-) Satilan Hizmet Maliyeti
Al Mam_u ot Yillara Yaygin Projelerde
e 600/601 Yurtlici/Disi Satislar _

e 620(-) Satilan Mamuller Maliyeti e 170/178 YXI0 Maliyetler

e 350/358 YY.i.0 Hakedisleri

_@ Dogru hesap siniflandirmasi, dogru maliyet analizi ve dogru raporlama icin

3 e ... " -
hesap plani isleyisinin bilinmesi bilyiik 6nem tasir. ‘ ol Bitci | L TECRUBE | @8 COZUM

smmMM Emre Ozergen



OZEL INSAAT X YILLARA YAYGIN TAAHHUT

Ayni sektor, farkl vergisel sonuglar

| OZEL iNSAAT YILLARA YAYGIN TAAHHUT

Kendi nam ve hesabina yapilan insaatlar Baskasinin hesabina taahhtide bagl ingaat igleri
Kendi nam ve hesabimna yapilir, E Baskasinin hesabina taahhiide bagh yapilir.
Satmak / kullanmak / kiraya vermek amaciyla yapilir. @ Birden fazla takvim yilina sirayet eder.
Kat karsiligi & hasilat paylasimi dahil. O Hakedis sistemiyle ilerler.
Uretim hesaplar kullanilir (150-152). =%  170-178/350-358 hesaplan kullanilr.
GVK 42 kapsaminda DEGIL. EV"] GVK 42 kapsaminda.
Stopaj YOK. %  Stopaj %5 (bazi islerde %1).
Kazang, teslim yihinda beyan edilir. Kazang, is bitiminde beyan edilir.
4 | , : T
@ | sorvsciecsinicmmstcarikazngte. (@) | Soris e oo emibamnetr,

summ Emre Ozergen



E@E I NEDEN VERGI KAYBI VEYA EK VERGIYE

SEBEBIYET VEREBILIRSINIZ?

Yillara yaygin ingaat ve onarim isini tamamladlktan sonra
gecici vergi beyannamesine dahil etmek.

Yillara yaygin olmayan insaat projesini gegici vergi
beyannamesi disinda birakmak.

Ozel bina insaati tamamlanmadan kesilen daire hasilat faturalarni
gecici vergi beyannamesine dahil etmel.

Ozel bina insaatini tamamlanmasina ragmen yillara yaygin insaat
statlisinde gorip gecici vergi beyannamesi disinda birakmak.

smmMm Emre Ozercen
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NEDEN VERGI KAYBI VEYA EK VERGIYE
SEBEBIYET VEREBILIRSINIZ?

Miisterek Giderlerin Dagitims:

Yillara yaygin insaat isi ile normal islerin birlikte ylrituimesi
durumunda, genel yonetim giderlerinin (elektrik, kira, personel vb.)
yanls anahtarla dagitilmas.

Hakedis Odemelerindeki Stopaj Kesintisi:

Yillara yaygin ingaat islerinde alinan hakedislerden kesilen %5 gelir
vergisi stopajinin, is bitmeden gegici vergiden mahsup edilmeye
cahisiimasi.

Satis Vaadi Sozlesmesi ile Tahsilat:

Henuz fatura kesilmemisken satis vaadiyle alinan avanslarin dogrudan
gelir yaziimasi. Avanslar 440/340 hesaplarinda takip edilmelidir.

Asgari iscilik:

Eksik veya fazla hesaplama.

smmM Emre Ozercen




BOLUM-III

JOZEL INSAATLAR
O KULLANILAN HESAPLAR
Q OZELLIKLI KONULAR




| IKULLANIM AMAGLI
' PROJELER

-~ ——————¢ Ozel Insaatlar Kapsaminda +—

Insaat firmasinin satmak icin degil, kendi kullanimina veya uzun vadeli yatirm amaciyla
insa ettigi projelerdir.

01 TANIM

Firmanin kendi ofis, depo, fabrika veya genel
muddrlik binasi gibi kendi kullanimina insa
ettigi gayrimenkullerdir.

Ingaat siiresince maliyetler 258 Yapiimakta
Olan Yatinmular hesabinda izlenir.

Tamamlandiginda kullanim amacina gore

ilgili varlik hesabina aktanlir:
Ayrica uzun vadeli elde tutularak kira geliri

elde etmek amaciyla insa edilen gayrimenkuller Kendi kullanimi icin: 252 Binalar
de bu kapsamdadir. Kira geliri amaciyla: 252 Binalar

sMvMv  Emre Ozercen




OZEL INSAAT
(YAP-SAT) KAVRAMI

Arsa Satin
Alarak

Muteahhit arsayi kendisi
satin alir, insa eder ve
satar.

Kat Karsihigi

Arsa sahibi arsasini verir,
muteahhit insaati yapar,
karsihginda bagimsiz
bolim alir.,

Hasilat
Paylasimi

Mteahhit ingaati yapar,
satis hasilatini arsa
sahibiyle paylasir.

smMmm Emre Ozergen



OZEL INSAATLAR

Ozel insaat islerinin muhasebelestiriimesinde
uretim faaliyeti oldugu icin muhasebelestirilirken
ve maliyet takibi yapilirken ilk madde malzeme,
direkt iscilik giderleri ve genel liretim giderleri
hesaplari kullanilir.

Ik madde Direkt iscilik
malzeme giderleri

Genel Uretim
giderleri




Ozel ingaat isinin bir sonraki yila devretmesi halinde
bilangoda tahakkGde bagh isler icir kulllantlan

170-178 no.lu hesaplar degil, 151 no.lu Yari Mamuller
hesabina devredilmesi/ takip edilmesi gerekir.
Tamamlanmis olup stokta bekieyen mamulierin ise

152 no.lu hesapta izlenmesi gerekir.

O

170-178 151 152
Taahhiide Bagh Yan Mamuller Mamuller
isler Hesaplan (Uretim)
Tamamlanmis ve

Devarn eden Uretim
maliyetien bu hesapta

Yillara yaygm ingaat

5 iy
iglerinde kullandir, BN o

urinler bu hesapta

OZEL iNSAATLARDA
URETIM VE STOPAJ

[ =) HESAP TAKIBI [ GVK 42 VE STOPAJ

= Ozel ingaatlarda {iretim siirecin birden
—\ fazla takvim yilina yayilmasi, GVK 42.md.

kapsaminda degerlendiriimez,

Ozel insaatlar icin genel vergilendirme
sistemi gecerlidir.

Bu nedenle bu kapsamda
%5 stopaj kesintisi
yapiimaz.

&)

takip edifr,

izlerer.

smmMm Emre Ozergen




OZEL INSAAT ISLERINDE STOPAJ KESINTISi
NE ZAMAN YAPILIR ?

Uretim yapan miiteahhide,
/) belli bélumleri taahhtt karsiliginda
yapan alt yuklenicilerin projeleri

— ——————

|\ Yillara sari hale gelir ise
' 0 zaman Uretim yapan muteahhit
tarafindan stopaj kesintisi yapilir.







INGAATIN B\ == ) saTis/Kaza
TAMAMLANMASI GERGEKLESMES| DOGMASI

Ozel ingaat islerinde vergi, insaatin tamamlanmasi ile birlikte

gayrimenkulun tesliminin (tapuya tescil veya fiilen kullanima birakma)
gerceklesmesi sonucu dogar.

Kisaca: INSAAT TAMAMLANACAK, TESLIM GERCEKLESECEK:
VERGISEL SONUC DA BU OLAYLAR UZERINDEN DOGACAK.

—_—

<9
Kift

B
"—-—w_/



OZEL INSAAT PROJELERI - PASTANE

Insaat muhasebesindeki karmasik ayrimi, pastane érnegiyle netlestirelim.

* EMRE’NIN
- PASTANESI

Q'L S m e}‘. PASTA |
e ' TATU
== :b“‘:-: KEK

: LEZZET
‘
§ MUTWILUK

~~ SEKER ™
| : e ? = —— Pastayi vitrine koydugun an verga odemezsm
Sektoru bir restoran |s|etmecmgl gibi diistintirsek Kendi malzemeni aliyorsun, pastani (binani) Ne zaman ki bir musteri gelip o pastay satin alir

taglar yerine oturacaktr. yapiyorsun ve vitrine koyuyorsun. | (Tapu/Teslim) iste o glin fatura kesilir ve

kar o yilin vergisidir.
MUHASEBE KAYITLARI ’6 STOPA] | o

e g \ \ g’% yaplyorsun,

. f bana simdiden
]
““..ﬁ. » (PASTA) =

| KARMASIK KONULAR
DOGRU ORNEKLERLE DAHA BASIT!

R EEE. o
&/ Dogru Muhasebe

ACIKLAMA . HESAP KODU |« Dogru Vergi Zamant
Pasta bitene kadar harcadigin 151 ‘ < Kayit
un, seker, isciilik... (Yar Mamul) " Dogru ; }/{

' nlama
Pasta bitince 152 v D°9" ¢
_ (Mamul)
Pastayi bitene kadar harcadigin un, seker, isciilik i g '
151 (Yan Mamul) hesabinda bekler. Devlet gelip “Sen pasta yapiyorsun,

Pasta bitince 152 (Mamul) olur. bana simdiden pay ver” demez.



BOLUM SONU ANIMASYON

INSAAT DEVAM EDERKEN YAPILAN
SATISLARDA DAIRE SAHIBI FATURA ISTERSE
MUTEAHHIT DE FATURAYI KESERSE HANGI

HESABA ALACAGIM ?



INSAAT DEVAM EDERKEN

YAPILAN TAHSILATLAR

B  TAHSILAT YAPILDIGINDA G
= w 8§ M
102 Bankalar XXXX

340 / 440 Alinan Siparis Avanslar

= D-9 Bagimsiz Boliim Avansi L »

L —



INSAAT DEVAM EDERKEN
KESILEN FATURA "

2 120 Ahcilar XX = 380 /480
Gelecek Aylara / Yillara Ait Gelirler

o 391
9 Hesaplanan KDV

D-9 Bagimsiz Bolum Faturasi



BOLUM IV

LJOZEL INSAATLARDA KAZANC
KAVRAMI
ODEGER ARTIS KAZANCI-TICARI
KAZANC




KAZANCIN R

GVK Md. 37/4

o Gayrimenkul alim satim ve INSA isleriyle devamli
ugrasanlar TICARI KAZANC

© A.S veyaltd. ise KURUM KAZANCI

o Arsasi (izerine yaptiran Hasan amca senede tek tiik

satar ve devamlilik ve organizasyon yok ise DEGER
ARTISI KAZANCI




DEGER ARTIS KAZANCI-TICARI KAZANC AYRIMI

—
P— — — —

o Vergi idaresi, bir takvim yili icerisinde birden fazla kez
tekrarlanan veya birden fazla takvim yilinda tekrarlanan
islemlerde devamlilik oldugunu varsaymaktadir.

Gayrimenkullerin, satisinin ticari bir organizasyon igerisinde
yurutulmesi veya bu tur bir organizasyon icinde

yurutulmemekle beraber;



DEGER ARTIS KAZANCI-TICARI KAZANC AYRIMI

o Farkli kisi ve tizel kisilere ayni tarihte,

Ayni kisiye farkl tarihlerde,

o Degisik kisi ve tuzel kisilere, degisik tarihlerde veya birbirini

izleyen yillarda,



DEGER ARTIS KAZANCI

Bir gayrimenkulun alis tarihinden itibaren bes yil
icerisinde elden cikarilmasi halinde s6z konusu satistan

saglanan kazanc deger artis kazanci olarak tanimlanip

vergiye tabi tutulmakta.
VERASET VE

INTIKAL VERGISI

Ivazsiz olarak iktisap edinilen konutlar ise bu
vergilendirmenin disinda tutulmakta. (Miras,hibe vb.)



DEGER ARTISI KAZANCINDA UYGULAMA NOTLARI

Tapuda arsa olarak kayitl tasinmazlar icin 5 yil kurali
aynen gecerlidir.

Kat karsiligi insaatta arsa sahibine kalan bagimsiz
bolumler, devamlilik yoksa “ticari kazang” degil “deger
artisi kazanci” sayilr.

Miras, hibe, bagis gibi ivazsiz edinilen tasinmazlar
vergiden muaftir.




KAT KARSILIGI INSAATTA
YENi DONEM

Arsa sahibinin bagimsiz boliim satislarinda ticari kazang - deger artis kazanci ayrimi . L5

KONU 5[5 GZELLIKLE MIRAS KALAN ARSA

Arsa Sah,' !)lmrj, kat ka.(s}_llgl tqsaat SOZlesmeS' kapsaml_nda Miras yoluyla edinilen arsanin kat karsiig
elde ettidi bagimsiz bélimleri satmasi halinde, elde edilen kazancin mijteahhide verilmesi sonucu alinan bagimsiz

niteligi nedir? béliimlerin, ticari organizasyon ve ticari kazang
ﬁldl'e Ztmg amz;aul olm%cmlz;nk:azr:: yulllaatf(;a;( satiimasi
H aiiNde, DU satistann ucar 0

DAN'$TAY VDDK NE DEDI? vergilendirilemiyecegi yénﬂnde%/DDK kararlar|
Arsa sahibinin kat karsiligi insaat sézlesmesi kapsaminda bulunmaktadr.
elde ettigi bagimsiz bolimleri satmas, tek basina Z .
ticari faaliyet olarak kabul edilemez. EINERS S SOna s

Badimsiz bolimlerin satiginda kazancin nitelidi

: belirlenirken yalnizca satis sayisina degil,

TEMEL TESPIT ticari orgatiiasyonun vsarll;ma ve i
Ticari organizasyon yoksa; satisin ¢ok sayida olmasi, faaliyetin niteligine bakilmalidir.
farkli tarinlerde veya farkl yillarda yapilmasi tek basina
ticari kazang sonucunu dogurmaz. DAYANAK

Danistay VODK | Danigtay vergi dava daireleri
DEGER ARTIS KAZANCI ACISINDAN o toamand  kurulu/ maliidare
Kat karsihigi alinan bagimsiz bollimierin yeni bir iktisap olarak ¢ E2023/1025 K|
degerlendirilmemesi gerektigi; deder artis kazanci ydninden o £2023/63 K2

arsanin iktisap tarihinin dikkate alinmasi gerektigi sonuclar ortaya ¢ikmaktadir. o E2023/517,K.2024/869



MIRAS YOLU ILE EDINILEN ARSANIN KAT KARSILIGI

VERILMESI

———

Miras veya bagislama yoluyla (ivazsiz) edinilen arsalarin
kat karsiligi veya hasilat paylasimi yoluyla muteahhide
verilmesi durumunda, elde edilen daire veya is yerlerinin
farkl yillarda ve coklu olarak satiimasi "ticari kazanc"

& DANISTAY VDDK 02/10/2024

sayllmaz. B

Kurul, satis adedinin ¢cok olmasinin tek basina ticari
organizasyon anlamina gelmeyecegine, ve
vergilendirilemeyecegine hukmetmistir.



MIRASCILAR ARASI HISSE DEVRI

Miras kalan bir arsanin kat karsiligi verilmesi ve
sonrasinda olusan bagimsiz bolumlerin kendi aralarinda
karsilikli hisse devri yapilmasi tek basina vergi
dogurmaz.

Ancak ozelgede, "bu gayrimenkullerin ayni yil icinde farkli
kisilere veya farkli yillarda slreklilik arz edecek sekilde
satiimasi ticari kazang hukumlerine tabi olur" denilmistir.




BOLUM V

OKAT KARSILIGI INSAAT PROJELERI IS
AKIS SEMASI VE MUHASEBE
KAYITLARI




KAT KARSILIGI iNSAAT

ARSA MALIYETININ FINANSMANI

Ozel insaat islerinde, toplam maliyetin icinde
arsa maliyeti byuk bir yer tutmaktadir.

Bu nedenle, arsa maliyetinin finansmanini

ortadan kaldirmak amaciyla
girisimciler sikca arsa (kat) karsiligr insaat sistemi ile
ingaat islerini yapmak yoluna bagvurmaktadirlar.

Arsa sahibi, arsa payi karsiliginda bagimsiz bélim
edinmekte, boylece arsa maliyetini nakit ¢ikisi
olmaksizin karsilayabilmektedir.

Kat karsiligi insaat modeli, 6zellikle sermaye ihtiyacini
azaltmasi nedeniyle, 6zel insaat islerinde yaygin olarak
tercih edilmektedir.

Kat karsiligi insaat,
girisimcilere arsa maliyetini
finanse etmeden insaat
yapabilme imkan! sadlayan
onemli bir modeldir.




KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

Kat karsiligl insaat faaliyetinin ilk asamasi sozlesmenin
iImzalanmasidir. Arsa sahipleri ile muteahhitlerin yaptiklari X A
anlagsma cercevesinde hazirlanmis olduklari sozlesmenin —~
Imzalanmasi ile arsa Uzerinde insaat yapma faaliyetinin ilk \

adimi atilmig olur.

\\
.
\. ) -‘-
N

Sozlesme noter huzurunda diizenlenmektedir. \\ ”




DAMGA VERGISI o g8

2017/9973 sayili BKK ile ;

> Resmi gekilde duzenlenen kat karsiligi veya hasilat paylasimi insaat
sozlegmeleri,

sozlesmeleri kapsaminda yapi muteahhitleri ile alt yukleniciler
arasinda duzenlenen ingaat taahhut sozlesmelers,

» Resmi sekilde diizenlenen kat karsiligi veya hasilat paylagimi insaat

{03 » Kat karsihgi veya hasilat paylagimi ingaat iglerine iliskin danismanlik
EEA hizmet sozlegsmeleri,



-Yap! denetimi hizmet sozlesmelerinin,

Binde “0” (sifir) oraninda damga vergisine tabi ‘
olacagi belirlendi |

Damga vergisi kanununa gore; yapi miteahhitleri ile alt
yukleniciler arasinda diizenlenen insaat taahhiit sozlesmelerine
sifir oranli damga vergisi uygulanabiliyor




KAT KARSILIGI

Arsa karsiligi ingaat isinde iki ayr teslim s6z konusudur.

o Arsa sahibi = Miiteahhit
Arsa payi / arsa teslimi

Miiteahhit > Arsa sahibi
Arsa karsiig konut veya isyeri teslimi

Tz_b'

' I Vergisel degerlendirmede teslimin gerceklestigi tarih ve islemin niteligi ayrica dikkate alinir,

— SMMMEmreOzercen ——— ————————
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Insaat Maliyeti = Arsa Sahibine Verilen Konutlara

Harcamalari

Yapilan Harcamalar + Miiteahhitte Kalan Konut insaat 5 -0



KAT KAR$ILIGI IN$AATTA
ARSA SAHIBi SAHIS iSE

Arsa sahibi gercek kisi, ticari veya mesleki faaliyeti

kapsaminda arsa teslimi yapmiyorsa
KDV miikellefi degildir.

Bu durumda arsa teslimi nedeniyle
muteahhide fatura diizenlemez.

MUiteahhit, arsa sahibine birakacagi bagimsiz
bolimler karsiiginda Gider Pusulasi dizenler.

kaydeder

KDV ve muhasebe uygulamasi; islemin gercek niteligi,
arsanin edinimi ve mevzuattaki ozel hitkiimler dikkate alinarak
degerlendirilmelidir.

_+ SMmM Emre Ozercen



I KAT KARSILIGI INSAATTA

i

ARSA SAHIBI SIRKET ISE

Arsa sahibi sirket ise
KDV miikellefidir.

Arsa karsiligi insaat sozlesmesinde arsa payinin
miiteahhide devri KDV yoniinden degerlendirilir;
teslimin vergiyi doguran olay ve matrahi ayrica belirlenir.

Arsa sahibi sirket, vergilendirmeye tabi arsa teslimi icin
mevzuata uygun fatura diizenler.

3065 sayil KDV Kanunu Gegici 37. madde kapsamindaki istisna
sartlari varsa uygulanabilir; arsanin aktifinde en az iki tam yil
bulunmast ve 15.07.2023 oncesinde iktisap gibi sartlar

islem tarihindeki mevzuata gore kontrol edin..

stisna otomatik degildir; arsanin niteligi, iktisap tarihi ve
guncel mevzuat birlikte kontrol edilmelidir.

sMMM Emre Ozergen



KAT KARSILIGI INSAAT

ARSA SAHIBIi SIRKET iCiN MUHASEBE KAYITLARI

MUTEAHHIT
SIRKET

ARSA SAHIBI Arsa teslimi
SIRKET (10.000.000 TL + %10 KDV)

itk ara Y —

(250 Arazi ve Arsalar)
1.000.000 TL

Arsa sahibinin arsa teslimi faturasi (miteahhide) 0 ONEMLI HUSUSLAR

Arsa sahibinin ticari igletmeye dahil arsasinin teslimi
KDV kapsamindadir. Bu drnekte KDV aram %10 dur.

Kayith deder ile emsal bedel arasindaki fark (9.000.000 TL),
sirketin kurum kazancena dahil edilir.

Arsanin emsal bedel (izerinden teslimi (KDV: %10)
Arsanin kayith degeri: 1.000.000 TL
Emsal bedel (fatura): 10.000.000 TL + 1.000.000 TL KDV

Hesap Kodu Hesap Adi Borg Alacak R A
: , Arsa en az iki tam yil aktifte bulunuyor ve sirketin asil
120 Alicilar — Miteahhit 11.000.000 faaliyeti gayrimenkul ticareti degilse, KDV Kanunu 17/4-1
250 Artii v Arsaiar : 1.000.000 kapsaminda KDV istisnasi uygulanabilir.
Diter Olagandis Gelir ve Karlar Arsa stoklarda (153) ise, maliyet satig maliyeti olarak dikkate
679 ( A?sa degir art?si) - 9.000.000 alinir. Hesap segimi, arsanin nitefigine gore degisebiir.
301 Hesaplanan KDV (%10) : 1.000.000 Miteahhitten alinan dairelerin kaydi, badimsiz bolimlerin

tesliminde yapdir (emsal bedel (izerinden). Bu slaytta sadece

arsa teslimine iliskin kayit gosterilmistir.
Aciklama: Arsa aktiften gikanhr, Kayith deger ile emsal bedel arasindaki 9.000.000 TL fark, kurum ? yig ¥

kazanci olarak dikkate alini. Uyguiamada; sdzlegme, ekspertiz raporu ve emsal deder

tespiti gibi belgelerin saklanmasi cnemiidir.

©@ 00 000

Cnr




~ Toptan %5
,perakende %10

Emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet bedeli bilinir veya
cikariimasi mumkun olursa, bu takdirde mukellef bu maliyet .
bedeline, toptan satislar icin % 5, perakende satiglar icin %10
ilave etmek suretiyle emsal bedelini bizzat belli eder. ™



KAT KARSILIGI INSAAT

' Sahislara yapilan satis, perakende satis olarak kabul ediliyor
@ . ve maliyet bedeline % 10 ilave ediliyor.

l Eger arsa ticari bir isletmeye dahil olsaydi toptan satis
olarak degerlendirilecek ve maliyete % 5 ilave edilecektir.

sozlesmesinde yaziyor ve banka kanali ile yapiliyor ise
arsa maliyetine eklenebilir.

% - Arsa sahibine yapilan nakit 6demeler, kat karsiligi insaat

o | Noft: Kat karsiligi insaatta, sahislara yapilan satislarda % 10,

ticari isletmeye dahil arsada toptan satista % 5 ilave uygulanr.



ARSA SAHIBI ADINA DUZENLENEN

- FATURALAR

¢ Miteahhit Tarafindan Gider Yazilabilir mi? ¢——

Kapsam

¢ Yapi denetim faturalari

e Belediye harg ve ruhsat bedelleri

e Elektrik, su abonelik ve tiiketim faturalar

G EN EL KU RAL o Altyapi katilim paylari

Fatura arsa sahibi adina &) ' Gerekce
dizenlenmisse Gomss * Belge, hizmeti alan (arsa sahibi) adina diizenlenmelidir,
e VUK tevsik sarti saglanmaz

Miiteahhit tarafindan ddense bile « KDV-Kaniinu ind. 30/d iyaulaiic

@ Gider veya maliyet olarak - R
kaydedilemez Istisna - Cozum

8 \ ‘ ¢ Arsa sahibi vergi miikellefi ise =

* Yansitma faturasi keserek miteahhide yansitabilir,
¢ Bu durumda miteahhit gider yazar ve KDV indirir.

KDV indirilemez

Onemli: Giincel GIB ozelgelerine gore (2011 ve sonrasi) idari uygulama olumsuzdur.
Sozlesme ve 6deme belgeleri tek basina yeterli kabul edilmemektedir.
<

SMMM Emre Ozercen -




E@T_ KAT KARSILIGI INSAAT

‘: M ~ -' - = -:»: .
- TEMEL KURALLAR oy Y T
INSAAT ¢ | , PNDEER
MUHASEBESI Dogru uygulama, glvenli gelecek... L b S g - “Lgucéméumm

VERGIYI DOGURAN OLAY EMSAL BEDEL

Bagimsiz boltimlerin fiilen teslimi Arsa sahibine verilen daireler icin
e (tasarrufa birakilmasi) veya tapu tescili maliyet bedeli + %5 (toptan) veya
— /ﬁ\ hangisi Once ise, vergiyi doguran olay %10 (perakende) ile emsal bedel
1

bulunur.

o tarihte gergeklesir.

Bu bedel uzerinden fatura duzenlenmesi

o Iskan tarihi tek basina yeterli degildir. zorunludur.

Gegerlilik stresi 5 yildir.

Ruhsat sonrasi 2 yil icinde insaata
baslanmalidir.

Aksi halde ruhsatin yenilenmesi gerekir.

Kat karsih@i ingaat sozlesmeleri icin
damga vergisi oran binde 0 (istisna)
L olarak uygulanir.

o=
g
&=,
=©
DAMGA VERGISI o YAPI RUHSATI

S?zlesnleqin niteligi "kat karsih@ ingaat &1 Sureler, ilgili mevzuat hukumlerine gore
sozlesmesi” olmalidir. ' degerlendirilmelidir.
) n INSAATTA
ﬁi" BiLGI ’ o TECROBE I SR COZOM SMMM Emre Ozerce DOGRU MUHASEBE

GUCLL YARINLAR



KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

SOZLESMEYE
GORE

! Hasan amca Hi

AT Kims\\.\(a\
\N‘;AAT séz\.esmas\ |

1 A daire IS ealecek
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Hasan Amca

Toplam 8 adet apartman dairesi insa edilecek. |
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. KAT KARSILIGI INSAATTA

SOZLESMEYE GORE

o Toplam 8 adet apartman dairesi insa edilecektir.
e Her bir daire 160 m? alana sahiptir.

¢ 3 adet daire Hasan Amca'ya,

5 adet daire Kule insaat’a kalacaktir.

e & ST i ¥V [ KULE INSAAT .

TOPLAM INSAAT MALIYETI ERELEEIELOTES
(151 HESAP) 25.600.000 TLdir.

e TOPLAM INSAAT ALANI

160 m? x 8 daire

=1.280 m* TOPLAM ARSA MALIYETI
P 5 25 600.000 TL + 1.280 m? (Hasan Amca'ya birakilacak 3 daire)
@ 1 m? INSAAT MALIYETI 220,000 TL/m2

HASAN AMCA'YA 160 m? x 3 daire = 480 m? 906000000 TL

BIRAKILACAK KON.UTLARlN 480 m? x 20.000 TL/m?
INSAAT MALIYETI =9.600.000 TL




KAT KARSILIGI INSAATTA
, ARSA MALIYETI ILE ILGILI SORULAR

.
“HASAN AMCA | - ;!

m m
Arsa maliyetinin lizerine Kesilecek faturada
uzde kac KDV
esaplanacak?

arsa sahibine fatura
dizenienirken yiizde ka¢ —
ilave edilecek? | _

ule Ingaat’a kalan Arsa maliyeti sirket
her bir bagimsiz boliim hesaplarma hangi
icin ne kadar arsa S belgeye dayanarak
maliyeti hesaplanacak? g alinacak?

Kule ingaat’a kalan 1adet bagimsiz boliimiin
arsa maliyeti dahil toplam maliyeti ne kadar olacak?




KAT KARSILIGI INSAATTA
R ARSA MALIYETI ILE ILGILI SORULAR

Arsa mali etinin uzerine | FATURA Kesilecek faturada

arsa sahibine fatura = -
diizenlenirken yiizde kag '’ xlel:g[eﬂ:ﬁgc:(a?(\;

ilave edilecek? = | _
. = Net kull lani bilinmedigi ici
%10 ilave edilecek. KDV, orans B o Tanamal i

e Kule Ingaat’a kalan

her bir bagimsiz bolum

& o EEEI—
w Arsa mahyetl slrket \ BELGE ;
/ "  hesaplarina hangi | *_Q

icin ne kadar arsa belgeye dayanarak =
nﬁallyeti hesaplanacak? alinacak? \! —

9.600.000 TL +5=1. 920 000 i Gider pusulasi.

Kule Ingaat’a kalan 1 adet bagimsiz bolumiin
arsa maliyeti dahil toplam maliyeti ne kadar olacak?

1.920.000 TL + 3.200.000 TL = 5.120.000 TL



BOLUM VI

JINSAAT TAAHHUT PROJELERI




INSAAT TAAHHUT PROJELERI

TAAHHUT PROJELERI NASIL
AYIRT EDILMEKTEDIR?




Insaat taahhlit faaliyetlerinde miiteahhit (yiiklenici),

ingaat ve onarim isini baskalarimin nam ve hesabina yapar.
Isin bitiminde ortaya ¢ikan (ir(in tizerinde

herhangi bir tasarruf hakki bulunmaz.
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OLMAYAN iINSAAT VE ONARIM ISLERI INSAAT VE ONARIM iSLERI
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A,

YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM ISLERI

Ozel vergileme rejimine tabi olan insaat ve onarma isleridir.

Bir insaat ve onarim isinin yillara yaygin olarak
degerlendirilebilmesi i¢gin;

Faaliyet konusunun
insaat ve onarim isi olmasi

Insaat ve onarim isinin
birden fazla yila sirayet etmesi

Resmi veya ozel taahhiitlere
bagh olarak yapilmasi gerekir.




| YILLARA YAYGIN INSAATLAR

Gelir Vergisi Kanunu’nun 42. maddesi
uyarinca, yillara yaygin insaat ve onarim
islerinde kar veya zarar, isin bittigi yil
tespit edilir ve o yila ait beyannamede
gosterilir (Gelir Vergisi veya Kurumlar
Vergisi Beyannamesi).

o | Isin basladigi yil ve bittigi yil nasil tespit edilir?

~

e e i



ISIN BASLAMA VE BITiM TARIHi

Insaat ve onarim islerinde tarih dogru belirlenmeli!

ISIN BASLAMA TARIHI

[=5)) iSiN BiTiM TARIHiI

Insaat ve onarma iglerinde o Isin bitim tarihi ise,
isin baslangi¢ ve bitim tarihleri TUK'?AI;{UALGI gegici ve kesin kabul usuliine tabi
oldukga onemlidir. projelerde gegici kabul tutanaginin

@ idarece onaylandig: tarih
(Adirhikh olarak Devlet projeleri)

isin baslangic tarihi;
2 A esas alinir.

yapilan sozlesmede yer teslim tutanags
diizenlenecegdi yer almis ise,

yer teslim tutanaginin 9 Diger hallerde isin fiilen

ImEaRd)tarh: esas alinir. tamamlandig: ve birakildig: tarih
olarak kabul edilir.

Sozlesmede yer teslimi belirtiimemis ise

1z sozlegmede belirtilen igin

baslangig tarihi; oda belirtilmemis ise ‘

sozlesme tarihi isin baslangig

tarihi olarak kabul ediiir.
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bt YILLARA YAYGIN

ru ® @ )
D INSAAT VE ONARIM ISLERI
" Sureye gore vergilendirme farkhdir.
- . .
A ) Yillara Yaygin Insaat % e .
\ Baglangic Bitis Baslangic Bitis ;]‘]
01122025 ~2 05012026 35 02.01.2026 ~2 3112.2026 363 =
Giin Giin
N’
Hakedislerde %5 stopaj var, Q Hakedislerde stopaj yok, ) > 4
gecici vergi beyannina dahil degil. gecici vergi beyamina dahil.

\ B SURE UZATIMI VERILDI, YILLARA YAYGIN HALE GELDiGi ANDAN
‘ . ITIBAREN STOPAJ VAR, GEGiCi VERGI YOK.
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| INSAAT VE HiZMET iSLETMELERINDE KULLANILAN HESAPLAR

740 - HiZMET URETIM 170-178 - YILLARA YAYGIN 350-358 - YILLARA YAYGIN
MALIYETI INSAAT VE ONARIM MALIYETLER] INSAAT VE ONARIM HAKEDIS
Hizmet isletmelerinde Uretilen hizmetler Isletmenin Gstlendigi yillara yaygin BEDELLERI
icin yapilan giderler bu hesapta borg insaat ve onarim islerine ait maliyetlerin Yillara yaygin insaat ve onanim islerinde
kaydedilir. Donem sonunda 741 Hizmet izlendigi hesaplardir. Proje bazinda tamamlanan kisimlar igin diizenlenen
Uretim Maliyeti Yansitma Hesabi ile takip edilir. hakedis bedellerinin izlendigi hesaplardir.

karsilastinlarak kapatilir.

O

|zleyen yildan sonraki yillarda indirime konu
olabilecek pesin 0denen vergi ve fonlar
bu hesapta izlenir.

Mevzuat geregince pesin ddenen ve bir yil icinde indirimi
yapilabilecek gelir, kurumlar ve diger vergiler ile fonlar
bu hesapta izlenir.



HAKEDIS RAPORU
DUZENLENIR

Yapilan islere iliskin
hakedis raporu
hazirlanir.

o GECIiCi KABUL

€ Taahhut isi yapan yliklenici firmalar, yaptiklari
insaatin fiziki tamamlanma seviyesi
%90"1n Gizerinde oldugu takdirde insaat
tamamen bitmemis olsa bile isveren’den
gecici kabul talebinde bulunabilirler.

'\;I'.

& Gegici kabul, sézlesme ve ilgili kabul hiikiimlerine gére
degerlendirilir. %90 tamamlanma oram tek basina gegici
kabulin yapilmasi icin yeterli bir kriter degildir.

HAKEDIS RAPORU
ONAYLANIR

Isveren tarafindan
hakedis raporu
onaylanir.

EN GEC 7 GUN iCINDE
FATURA DUZENLENIR

Hakedis raporunun

onaylandig: tarihten itibaren
en gec 7 gun icinde

fatura diizenlenmelidir.

.



| GECICI KABUL VE KESIN KABUL

TANIM SUREC TEMEL FARKLAR

1~ Isin sozl teknik sartn 5
0 GE;'C' KABU L ;ézii?i:éu'?: t:l:z: halle sgilngjlzeg%?\rgeme gelir.

Isin sdzlegme ve Yetkil Kormisyory

tekr}ﬂ_( sartnameye gore isveren nceleme aga: Kabul, s‘ozle§medem Z i 5

b eksik ve kusurlar usule gére yapiir; I s

hale gelmesiyle Ritaeda Vanabiin eksiklerin giderimes I$in gecici kabutd,

gindeme gelir. ' istenebilir. kesin kabul ile
aym sey degildir.

Gegici kabulden sonra séziesmede ongdriilen stre
ve kosullarin tamamianmasiyla yapilir.

Eksik ve kusurlann
giderididi, yiklenicinin
yikGmidlikierini

Gegicl kabulden sonra
sozlesmede ongorilen
stire ve kosullarin

tamamlanmasiyla yenine getirdigi Kesin kabul tutanagiyla Garantifteminat ve _
yapilr, kontrol edilir. sozlesmedeki kabul fOflumlulluklarin sona em‘fsu.
streci tamamlanir, B SO Y oy
hikimierine baghdir.
Gegici kabul )7 Kesin kabul
Isin ilk kabulii s‘ izleme siiresi sonrasi
ve eksiklerin tespiti, yukimliliklerin tamamiandidinin teyidi.

o Uygulama, isin tabi oldugu sozlesme ve mevzuata gére degigebilir.



Vergi tevkifati Gelir Vergisi Kanununun
94.maddesinde dizenlenmistir.

llgili madde hiikmii uyarinca yillara yaygin ingaat ve onarim
islerinden bu igleri yapan gercek veya tuzel kisilere odenen
istihkak bedellerinden ve avans odemelerinden, istihkak
sahiplerinin gelir veya kurumlar vergisinden mahsuben %5
oraninda vergi kesintisi (stopaj) yapilmasi zorunludur.

Yillara yaygin insaat ve onarim islerinde gelir vergisi
tevkifatinin matrahi, bu isleri yapanlara 6denen
istihkak bedelleridir.

Not: Villara yaygin ingaat ve onarim islerinde gercek veya tiizel
kisilere 0denen istihkak bedellerinden ve avans ddemelerinden
%35 oraninda gelir/kurumlar vergisi tevkifati yapilir.




YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM PROJELERINDE
HAKEDI$ STOPAJ ORANLARI

(GVK 42. MADDE KAPSAMINDA) -

Stopaj Orani

%5

Genel yillara yaygin insaat ve
onarim isleri

Demiryolu hatti, tramvay, finikiler,

monoray, metro ve sehir i¢i rayl ulasim %1

sistemi ingaat ve onarnm isleri aés
Gemi insaat ve onarim isleri %1 ‘
Nikleer santral insaat ve onarnm isleri %1

| ® Bu oranlar, GVK 42. madde kapsaminda yillara yaygin insaat ve onarim isleri icin yapilan hakedis 6demelerinde uygulanr.

af}: ONEMLI

. @ Oranlarin uygutanma kosullar, isin niteligi, sézlesme hiikiimleri ve ilgili mevzuat ¢ercevesinde degerlendirilmelidir.



» Hakedislerden kesilen %5 stopaj kesintisi
isveren tarafindan muhtasar beyannamesinde
beyan edilip odenir.

» Kesinti yapilan firma kesinti toplamini isin
tamamlandigi yila ait kurumlar vergisi

V  kurRuMLAR vERGISI IS

BEYANNAMES|

beyannamesinde ddenecek vergisine mahsup SEeE o

edebilir veya iade talep edebilir.




iNSAAT TAAHHUT PROJELERINDE

- GECICI VERGI VAR, STOPAJ YOK

T !

GECICI VERG
VAR

| STOPQ

STOPAJ
YOK

Ingaat taahhiit projelerinde kazanc,
gecici vergiye tabidir.
(GVK Gegici Vergi hiikimleri)

STOPAJ VAR,

GECICI VERGI YOK

STOPAJ

VAR

Q =
GECICI V;RGi

YOK

Hakedis 6demelerinde, ilgili mevzuat
kapsaminda stopaj kesintisi yapilir.

(GVK 94. madde)




i YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM ISLERINDE,

% GECICi KABULDEN KESIN KABULE KADAR YAPILAN iSLERDE:

imla  GECICI
G® KABUL

O- 222

 Gecici kabul ile kesin kabul arasindaki doneme ili§ki-n
| vergisel uygulamayi dogru degerlendir.

— — —

—

summ Emre Ozercen



OZELLIKLIi KONULAR - PROJE SURESININ UZAMASI

o ¥

<
Isin belirtilen siirede bitirilmeyip bir sonraki takvim
yilina sarkmasi nedeniyllie, yillara sari insaat vasfini
kazandigi tarihten itibaren yapilacak nakden

ve hesaben hakedis odemeleri Uzerinden

Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 15'inci maddesinin

(1/a) bendi uyarinca %5 oraninda tevkifat yapiimasi
gerekmektedir.

COK ONEMLI

Proje suresinin uzamasi ve isin yillara sari insaat vasfi kazanmasi halinde,
hakedis odemeleri (izerinden %5 oraninda tevkifat yapilir.

/




SOZLESMENIN FESHEDILMESI DURUMUNDA

Sozlesmenin feshedildigi tarih isin bitim tarihi olarak kabul
edilecek olup, bu tarihten sonra isveren tarafindan soz
konusu is nedeniyle yapilacak 6demeler tzerinden tevkifat
yapilmayacaktir.




YILLARA YAYGIN INSAAT PROJELERINDE KUR

FARKLARI VE FAIZ GELIRLERI

Bu durumda isletmelerin elde ettigi bu gelirlerin hangi donemde beyan edilecedi halen tartisma konusudur.
Danistay’in bu konudaki gorusu gelirlerin ilgili yillara yaygin insaat ve onarim isinin bittigi donemde
vergilendirilimesi yonunde olmasina karsin idare uygulamada bu gelirlerin insaat isinden bagimsiz olarak
nitelendirilmesi ve cari donemde vergilendirilmesi gerektigini belirtmistir.

YILLARA YAYGIN INSAAT VE ONARIM isi

DANISTAY GORUSU

Gelirlerin ilgili yillara yaygin insaat ve onarim isinin
bittigi donemde vergilendiriimesi yoniindedir.

INSAAT PROJESI
1. YIL 2. YIL 3.YIL iSiN BITIM’l
s s s I|E=
R T—- @ ] &
L ~ J

/

2 KURFARKLARI&
~-—» - alll FAiz GELIRLER
INSAAT ISINDEN BAGIMSIZ OLARAK DEGERLENDIRILIR

.l._..l..l..—_‘._t_l.ni___
@ Kur fgtemmticins

@ Faizd KUR FARKI GELIRi = HAKEDIS
GELIRININ TL OLARAK DOVIZE
\ | YATIRILIP KAR ELDE EDILMESI

IDARE UYGULAMASI

Bu gelirlerin insaat isinden bagimsiz olarak
nitelendiriimesi ve cari donemde vergilendiriimesi
gerektigini belirtmistir.




YILLARA YAYGIN iNSAAT VE ONARMA iSLERINDE

AMORTISMANLARIN DAGITIMI

VK.43/3.maddesine gore ortak olarak kullanilan makine, tesisat veya ulastirma araclarinin amortismanlari
bunlarin her bir iste kullanildiklan giin sayisina gore ingaatin maliyetlerine dagitilir.

~ ORTAK OLARAK KULLANILAN
MAKINE, TESISAT VEYA ULASTIRMA ARAGLARI

Yil iginde tesisat, makine ve ulastirma araclarinin satin alindigi tarihten onceki giinlere isabet eden
amortismanlar, ortak genel giderlere eklenerek dagitima tabi tutulur.




ORTAK GIDERLER DAGITIM ANAHTARI - COK ONEMLI

of Yil icerisinde birden fazla insaat ve onarim isinin birlikte yapiimasi halinde her yila ait

~ miisterek genel giderler, bu islere ait harcamalarin birbirine olan nispetine gore dagitilacaktir.

BiRLIKTE YAPILAN iSLER HARCAMA NISPETINE GORE DAGITIM

Toplam harcama = 10.000.000 + 5.000.000

AN\ & . = 15.000.000 TL
\-_/ }é/{;_,_{%?:« 1. INSAAT iSINE DUSEN PAY
@ Santiye genel giderleri

15.000.000

’;,f.,»»w 10.000.000 _ 0/066,67

|

@ Idari giderier - 3.000.000 x %66,67
@ Personel giderleri 3 » =2.000.000 TL
& Amortismanlar —

& Diger genel giderler ' 2. ONARIM ISINE DUSEN PAY

YILA AiT HARCAMA YILA AiT HARCAMA

ey 15.000.000

5000000 _ 033,33

10.000.000 TL  5.000.000 TL TOPLAM ORTAK GIDER
3.000.000 TL

3% | 4:‘[ 3.000.000 x %33,33
= 1.000.000 TL

]

-

- genel giderler, bu islere ait harcamalar ile diger islere ait satis veya hasilat tutarlarinin
birbirlerine olan nispeti dahilinde dagitilacaktir.

o, Birden fazla ingaat ve onarim isi diger igler ile birlikte yapiliyor ise, her yila ait musterek

&




| YILLARA YAYGIN INSAAT VE
TURIZM iSLETMESi ORNEK OLAY [

ORNEK OLAY 0 SORU 1
Demir insaat A.S. kendi arsasi Uzerine

500 konut Uretimi yapmaktadir. i N G . :
ki kisba Ve i linsant tSlerin Bu projeye ait insaat gelirleri ve maliyetleri

Aslanlar insaat A.S.'ye tassere etmistir. gfl'(l.a"lac;.l'%:;tti t;arafmdan hangi hesaplarda - o .' A
Aslanlar Ingaat'in konut projesi ] Ip editecekur:
yillara yaygin hale gelmistir.

Aslanlar Ingaat A.S. ayni zamanda |
turizm faaliyeti de ylriitmektedir. SORU 2
Sirkete ait 4 yildizli otel isletmesi

bulunmaktadir. Aslanlar insaat bu projeye iligkin GV
SOZLESME BILGILER| (KONUT PROJESI) gecici vergi beyannamesi vermek _—

- zorunda midir? —_
isin baslangic tarihi  :  03/2026
Isin bitis tarihi - 12/2027
{5} FAALIYET ALANLARI 9 SORU 3
?’ insaat faaliyeti Aslanlar insaat A.S. 2026 yili kurumlar vergisi

E (500 konut projesi - Yillara yaygm is) e 3 y 9

beyannamesinde genel giderlerini dagitirken
f}" Turizm faaliyeti dagitim anahtarina esas hangi verileri almasi

(4 yildzli otel igletrnesi) gerekmektedir?




Yillara yaygin olmayan projeler birden fazla takvim yilinda
tamamlanan yillara yaygin insaat ve onarim projeleri gibi
Gelir Vergisi Kanunu'nun 42.maddesi kapsaminda
degerlendiriimezler. Yani ozel vergilendirme rejimine tabi

degqillerdir.

Dolayisiyla bu tarz projeler tstlenen mukellefler kazanclar
nedeniyle gecici vergi odemek zorundadir.



Ayni yilda baslayip tamamlanan ingaat taahhut projelerinde Kar
veya zararin nasil tespit edilebilecegi en cok tartisilan konularin

basinda gelmektedir.
Bu noktada iki farkli gorus devreye girmektedir.

Birinci gorus yillara yaygin olmayan ingaat islerinde

kazancin tespit edilmesi i¢in isin tamamlanmasini
beklemeye gerek olmadigini yonundedir.

ISIN TAMAMLANMASINI £ V2 iSIN TAMAMLANMASI
BEKLEMEYE GEREK YOKTUR GEREKMEKTEDIR
Yillara yaygin olmayan Yillara yaygin olmayan
e insaat islerinde kazancin insaat islerinde kazancin
—4 tespit edilmesi icin isin tespit edilmesi igin isin
:;'Q tamamlanmasini beklemeye @
gerek olmadigini yonundedir.

tamamlanmasini beklemeye
gerek oldugunu yonundedir.



YILLARA YAYGIN OLMAYAN INSAAT iSLERI

HAKEDIS RAPORU

Zira hakedis raporlari sayesinde maliyet bedelinin tespii
mumkundur ve bu projeler gegici vergi donemlerinde beyan
edilmelidir.

Diger gorus ise kazancin tespit edilmesi icin isin
tamamlanmasi gerektigini ve proje devam ederken
gecici vergi hesaplamasinin yapilamayacagini
savunmaktadir. Esasen iki gorusun 6zunde de
hakli oldugu noktalar bulunmaktadir.




YILLARA YAYGIN OLMAYAN INSAAT ISLERI

Glnku Gelir Vergisi Kanunu 42.madde geredj kar veya

zararin isin tamamlandigi yilda tespit edilebilecek e

insaat ve onarma isleri yalnizca birden fazla takvim B
yilina sirayet eden insaat projeleridir.

Ote yandan kisisel goriisiimiiz mevcut yasal diizenlemeler
dogrultusunda hasilatin olustugu ve ilgili maliyet kayitlarinin
tespit edilebildigi durumlarda yillara yaygin olmayan insaat
ve onarim isleri icin kar veya zararin tespit edilip donemler
itibariyle gecici vergi kapsamina dahil edilmesidir.

Hasilatin Kar veya zararin tespiti
olusmas # # ve ddnemler itibariyle
gecici vergi kapsamina dahil edilmesi

llgili maliyet
kayitlarinin tespiti




iNSAAT PROJELERINDE
VESRGI'SEL YOL HARITASI

Aylara Yaygin \f"
Projeler

ol @l GEGiCi VERG: VAR @» GEGiCi VERGI: YOK
(%) sTOPALYOK (%) STOPAJ: YOK

Emre Ozercen
”‘F




BOLUM-VII

INSAAT SEKTORUNDE MALI TABLO
ANALIZINDE DIKKAT EDILMESI
GEREKEN NOKTALAR




01 | SEKTOR OZELLIKLERI ——

Insaat firmalarinin mali tablolarl

STe NN —

neden farkhdir? .
F i B

Uzun Proje Stireleri £ ) | Yoksek Ca.lnsma Yiiksek Kaldira¢
=  Sermayesi
-
Projeler birden fazla doneme yayilir. Avanslar, hakedisler, stoklar ve Finansman ihtiyaci yuksektir.
Hasilat ve maliyetlerin dénemlere alacaklar bilan¢oda blyuk yer tutar. Banka kredileri ve satici borglar
dagitimi kritik Gnem tagir. Nakit dénglsi uzundur, onemli kalemlerdir.

A Hasilat Tanima Farklilig
-©

Stok Yapisi Karmasik & Risk Yogunlugu

Ozel insaat ve yillara yaygin taahhit Yari mamul (devam eden isler), Maliyet asimi, gecikme cezalari,
ayrimi onemtidir. GVK 42 ve TFRS 15 mamul (bitmis daireler) ve arsa teminat mektuplan ve dava riskleri
kurallar belirleyicidir. stoklari ayri ayri izlenir. mali tablolarn etkiler.



3 | SEKTORE OzZGU KALEMLER

Insaat bilancosunda
dikkat edilmesi gereken hesaplar

[ I

| VARLIKLAR

Stoklar (Ozel insaat) A2 Stoklar yiiksekse e

Yart mamul ve mamul daireler nl]ﬂ Bitmemis daire stogu mu var? Satis huzi distk ma? *

150-152

1)
@ 170-178 Yillara Yaygin Ingaat — Hakedis alacakian

Devam eden taahhit isleri = Tahsilat stresi ne kadar? Gecikme riski var mi?
120 / 121 Ticari Alacaklar | Alinan avanslar
Hakedis alacaklan, satis alacaklan = Gelecek hasilatin gostergesidir. Nakit baskisint azaltir.
i 180 / 280 Gelecek Aylara/Yillara Ait Giderler @ Yillara yaygin isler
22ft) Pesin ddenen maliyetler Tamamlanma ylzdesi ve kar marji tutarl mj?
e®o 340 Alinan Siparis Avanslar’® @ Teminat mektuplari
"@ Misteriden ahnan pesinatlar (borg) Nazim hesaplarda izlenir. Risk potansiyelidir.

smmm Emre Ozercen




08 | RISK GOSTERGELERI

Kirmizi bayraklar - Hemen dikkat edilmesi gerekenler i

N 01

Siirekli artan stoklar

Daireler satiimiyor olabilir. Nakit
sikismasi yaklasir.

04 @

Yiiksek kisa vadeli bor¢

Refinansman ihtiyaci ve faiz baskisi
artar.

02

Hakedis alacaklarinda sisme

Tahsilat sorunu veya hakedis
tartismasi isareti olabilir.

« ®

Diisen briit kar marji

Maliyet kontrolli bozulmus veya
fiyat rekabeti artmis olabilir.

03

Negatif isletme nakit akasi

Kar var ama nakit yok. Klasik insaat
tuzagu.

“« O

‘ Ozkaynak erimesi

Zarar yazilan projeler ézkaynagi
eritiyorsa ciddi risk vardir.
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<=\ VARLIK YAPISI 4 @ HAKEDISLER VE
=/ VESTOKLAR K-O TICARI ALACAKLAR

Stoklarin gercek degeri, niteligi ve

: g - Hakedis ve alacaklarin tahsil edilebilirligi Hasilatin strddrdlebilirligi ve briit/net
dev§m eF’e“ P rqelerdekx baglayici etkisi ile vade yapisi incelenmelidir. kar marjlannin seyri degerlendirilmelidir.
analiz edilmelidir.

(VN (%) BORCLULUK YAPISI B3T3 E_h. NAKIT AKISI VE RISK GOSTERGELERI
=® VE FINANSMAN &/ LiKIDITE VE DIGER HUSUSLAR
Kisa ve uzun vadeli borglarin diizeyj, Isletmenin faaliyetlerinden nakit tiretme Tamamlanma oranlar, ertelenmis vergi
vadesi ve finansman maliyeti analiz kabiliyeti ve likidite durumu yukimiulikleri ve proje bazh riskler

edilmelidir. incelenmelidir. degerlendirilmelidir.

smvm Emre Ozercen
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SGK & ASGARI ISCILIK UYGULAMASI




GECICIi ISYERI DOSYA ACILISI
VE SGK GIRIS SURELERI

[2 HANGI ISLER KAPSAMDA? 1 i

(GECICI ISYERLERI)

@

| SGK iSYERi KODU 4 INSAAT PROJELERINDE

P AN OTE

GECICI ISYERI NEDIR?

. 1

_ : Tum bina insaatlan, yol, koprd, .-
| ol . altyapi projeleri gibi belirli bir L 4[] @ :
35 . | siire sonra bitecek olan gegici -t ;
ik = isyerlerine :
el d=Fr ' Bina Yol Koprii Altyapi Diger tiim
: 1-‘*5 LT e SGK tarafindan insaatlan insaatlan ingaatar: projeleri belirli bir stire
e " i 7Y L. 12 (konut, rezidans, (su, kanalizasyon,  sonra bitecek
e — —t 4” kodu verilir, AVM vb) enerji vb) st |
— =K N e
E i < n - WV eI
[3 DOSYA ACILISI VE SGK GIRIS SURESI (4 ORNEK UYGULAMA (5 DIKKAT EDILMES|I GEREKENLER ?
b b Bu isyerlerine — 01.06.2026 o 4 kodu, belirli bir siire sonra bitecek
m ayni gun _—o Gegici isyeri dosyasi isler icin kullarb.
— (4 kodu) agiidi ' - ]
8 e s H : Insaat tamamlandiginda isyeri terkin
SGK 9“"5' yap'l‘ablhr' 01.06.2026 o istemi yapilmalidir.
« Gecici isyeri dosyasi, ise baslamadan once veya ise baslanilan glin agilabilir. '.‘.‘ isciler ayru gun o 4 kqdll:.l i§yer’lerinde santiye adresi, hﬂ
SGK'ya bildirildi. projenin fillen yurutildugu yer olarak '
" Sigortaldarin ise girig bdirgesi, ingaat isterinde en ge¢ calismaya basladsklan bildirilmelidir. _»
giin veriir. I
: insaat siiresince L faal: : PR
« Ik defa tescil edilen isyerinde sartlan sagliyorsa, 1 aylik ise giris istisnass 4 kodu ile takip ediir. o Stirekli faaliyet gosteren isyerlerinde >

da uygulanabilir. 4 kodu kullanilamaz.
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|N$AAT |$LER|NDE iLK TESCILDE 1 AY SURE
SGK GIRI$ SURELERI | avi con ciris zoronLuLugy

DCAME AN AL

Q Insaat islerinde ilk defa
tescil edilen isyerinde,
ilk tescil tarihinden itibaren
1 ay igerisinde iscilerin
SGK girisleri yapilabilir.

6 Taseron (alt isveren)
dosyalarinda, iscilerin

SGK giristerinin !
ayni giin icerisinde
yapilmasi gerekmektedir.

]

Bu slire, isyerinin ilk sigortalisinin ¢alismaya basladidi tarihten itibaren bastar.

ONEMLI

i
1 aylik giris stiresi, sadece ilk defa tescil edilen isyerien icin uygulanir. ]
g

Taseron dosyalan, asil isveren dosyasindan badimsiz olarak degerlendirilir ve iscilerin - aymi gtin igerisinde
SGK giristeri yapiimalidr.

HATIRLATMALAR

» & 8 e

Suresinde yapilmayan bildirimler icin idari para cezast uygulanir.

el ¥ SR



INSAAT ISLERINDE 7 :
I ASGARI ISCILIK | NEDEN ONEMLI?

ASGARI ISCILIK TUTARI
KARSILANMAZSA

- Teminatlar o
E a cozilemez. - =l

— Ihale makamina Q il e

s @ Is teslimi yapilamaz.

ILISIKSIZLIK BELGESI

e Tapu devri ve Q =

@ Iskan strecleri tikanir. VERI I-M Ez :
v Asgariiscilik tutarinin, isin niteligine ve siiresine uygun olarak karsilanmasi,

‘t ONEMLI ilisiksizlik belgesinin alinabilmesi icin temel sarttir.

ST Y ., Insaatsiresince isci bildirimlerinin dogru ve eksiksiz yapilmas, ileride dogacak
sorunlarin onune gecer.
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ASGARI
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VERGiYi DOGRU
MUHASEBE DOGURAN TAHAKKUK

KAYITLARI
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I INSAAT ISLER NQE NEDEN _

ASGARI ISCILIK | ONEMLI?

Neden Onemli? |

Is teslimi ve

lisiksizlik belgesi @
"'% teminat ¢cozumu

sarti

&

Prim + ceza
riski

SGK’nin ana
kontrol araci

S
7))
C’“\
o

Proje karliigini
etkiler

=\

M l. t - t. . o
aliyet yonetimi gg

el e®e¢ Asilisveren
Taseron riski A@RR Gder

AW
h_A
S
5 m Yasal zorunluluk I_"—,-—"Q' Kacinllamaz

iKKAT' Asgari iscilik tutan karsilanmazsa Bu durum; teminatianin ¢dzillememesi

oge sp. e e . . igin teslim edilememesi, tapu devri ve iskan streglerinin
'I'$|k5|2l|k belges' verilmez. tikanmasi gibi ciddi sonuclar dogurur.




» Ozel Ingaat sahipleri, belediyeden iskén ruhsati alirken,
ihaleli islerde ise isin bitiminde teminat mektubunun
geri alinabilmesinde ilisiksiz belgesi istenmektedir.

Ozel bina insaatlarinda, SGK'ya bildirimesi gereken |
asgari iscilik miktari, birim maliyet bedeli ile binanin fﬁ _
yuzolcimunin carpilmasi sonucu bulunan tutara
asgari iscilik oraninin uygulanmasi sonucunda
bulunmaktadir.



Asgari iscilik uygulamasi; bir isin
yurutulmesi icin gerekli olan en az
sigortali sayisina, sigorta primine

esas kazang tutarina ve ¢alisma suresine
uygun olarak isverence Kuruma yeterli
iscilik bildirilip bildirilmediginin tespitine
yonelik bir uygulamadir.



ASGARI ISCILIK

» On degerlendirme (SGK tarafindan arastirma) suretiyle - >
yapilan hesaplamalarda asgari is¢ilik oraninin %25 eksigi |
uygulanmaktadir.

> Asgari Iscilik olarak bildirilmesi gereken iscilik miktari
bildiriimigse, bildirilen igcilik odenmigse ve kuruma sigorta | &

borcu da yoksa ilisiksizlik belgesi veriimektedir.

» Hesaplamada kullanilan rakamlar Cevre ve Sehircilik |
= =

Bakanliginca yayinlanan birim maliyet bedelleridir. £




Bir binanin yapi sinifi : A-B-C GRUBU YAPILAR 1-2-3-4-5
olarak gruplandirimaktadir.

Ruhsat lizerinde sizin yapinizi yapi sinifi
belirtilmektedir.

5 FORMUL OLARAK

Insaatin
Maliyeti

Belirtilen yapi sinifina ait birim maliyetleri hakkindaki teblig

her yil gincellenerek Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan
mart, nisan aylari civarinda yayimlanmaktadir.

Yapi Sinifi Birim Maliyet X Bina Yiizolciimii = Insaatin Maliyeti

Yapi Sinifi
Birim Maliyet

(U

Yiuzolcumu

Ingaatin Maliyeti * Asgari iscilik orani = Kuruma bildirilecek PEK tutan (Prime Esas Kazang Tutari)

/




INSAAT
MUHASEBESI

el ' BIRDEN FAZLA YILDA TAMAMLANAN OZEL INSAAT ISLERINDE  O:fae

BIRIM MALIYET NASIL HESAPLANIR?

ESKi SISTEMDE YENi SISTEMDE e DIKKAT!
(2025'e kadar) (2026 ve sonrasi)
insaatin basladig yil ile
2026'da bittigi Bitis yili (2026) bitirildigi yil arasindaki tiim
=g= icin bir éneceki yil harig tutulur. yillara ait birim maliyet
olan 2025 maliyetine o bedellerinin aritmetik ortalamast
bakiliyordu. )) sonucu bulunan birim maliyet

esas alinw.

@ Uygulama Insaatin siirdiigi

Basladig: yil tamamianan

ingaatin bitirildigi yildan 2023, 2024 ve 2025 yillarimin projelerde o yilin birim maliyeti
énceki yihn birim fiyati birim maliyet bedelleri toplanir aksi durumda bittigi yildan onceki
esas alinirdi. ve 3’e boliinerek aritmetik

ortalamasi bulunur. birim fiyatiar kullanihr.

Asgari iscilik oranlar; Kurum biinyesinde olusturulan Asgari Iscilik Tespit Komisyonunca belirlenir, Resmi Gazete
Resmi Gazete'de yayimlanarak, teblig ile kamuoyuna duyurulur, Teblig

-o: ! : - '
. $ Gl [ar DOGRU DOGRU GgocLO
B N GGul Ya’ b ANALIZ UYGULAMA SONUC




SGKUYGULAMASINDA “I§ BITI$ TARIHI”
TAM OLARAK HANGI TARIH KABUI. EDILIR"

Ihale makaminca onaylanmis Tutanakta eksik veya kusur '3 094IE1 ¥oua Kesin Kauio
tutanakta eksik/kusur yoksa, tespit edilmisse, bu eksik ve tab; dzgllse. gie mf::k.ar.rln
tutanakta belirtilen kusurlarin tamamlandig tarih tari s SSK yabs ?1",! ™
“is bitim tarihi” esas alinir. “is bitim tarihi” sayilr. il rbnirabsiic

dikkate alinrr.



HER BLOK ICIN AYRI ISCILIK

Tek yapi ruhsati ile birden fazla blok insaati yapilmasi ve isverence
talep edilmesi halinde, bitirilen her bir blok icin ayri asgari is¢ilik

arastirma islemi yapilarak her bir blok icin ayri ilisiksizlik belgesi
alinabilecektir.

\ B BLOK \ "\. C BLOK r\ D BLOK
| iLisiKSIZLIK \ jLigiksizLIK | | jLisiKsIZLIK \ jLisiKSIZLIK
\ BELGESI \ BELGES| | \ BELGES| BELGESI
|
o |[[=@ =@ v
)\ 2 s ‘ b ey A ey




EKSIK ISCILIKTE SURE 1 AY

Ihale konusu isler ile ézel nitelikteki insaat isyerlerinden yapilan arastirma islemi
sonucunda tespit edilen ve SGK'ya bildiriimedigi anlasilan asgari is¢ilik miktari
uzerinden hesaplanan prim tutari, aksine bir tespit olmamasi halinde, faaliyet
suresinin son ayina mal edilerek tahakkuk ettirilmek suretiyle gecikme cezasi ve
gecikme zammi ile birlikte 0denmek Uzere isverene teblig edilecek, isverence borcun
teblig tarihinden itibaren bir ay icinde odenmesi veya itirazda bulunulmamasi
halinde bor¢ kesinlesecek ve islemler sonuclandirilacaktir.

9 TEBLIG
4 :' v )

. =

: o o TEBLIG TARIHINDEN
ISVERENE TEBLIG EDILIR TIBAREN 1 AY




ASGARI ISCILIK

@ wrerrsnaeoues

Miifettis
Tim Unitelerince yapilan asgari iscilik incelemesi veya » Mufettisler tarafindan yapilan incelemelerde isgilik
tespitinde, isverenin iscilik faturalar ’;gf;r';“;::‘r:‘ faturalar  dikkate alinmaktadir. ~Asgari |s§;|I|k
hesabinda dikkate alinan faturalar asagida

dikkate alinmamakta bunun yerine bu tur
faturalara karsilik gelmek tzere %25 goturi bir oran
eksilerek uygulanmaktadir. Meslek mensuplarinin ve
mufettis incelemelerinde bu oranda herhangi bir eksilme
yapiimadan uygulanmaktadir. Buna karsilik iscilik
faturalari dikkate alinarak ihaleli iglerde istihkak
bedelinden, oOzel ingaatlarda maliyet bedelinden tenzil Hazir beton, nakliye, malzemeli isgilik iceren faturalar

edilmektedir. maliyet bedelinden diistlerek hesaplama yapiimaktadir.
T e = Salt iscilik faturalar ise dogrudan Sosyal Guvenlik

e, o Asgari isciligin Uzerinde Odeme Kurumuna bildirilmis iscilikler gibi, isin yuritim iin
A yapiimasi durumunda bu tutar iade ediimez. gerekli olan asgari isilik tutarindan diistimektedir.

stralanmistir.

1. Malzemeliiscilik faturalan ( hakedis faturast)
2.  Hazir beton

3.  Nakliye

4.  Saltiscilik iceren faturalar

YV ¥

v v

‘4




ORNEK UYGULAMA - YENI SISTEMDE ASGARI ISCILIK HESAPLAMASI
X Ry BRI MALVET BEDELLER

JLLL (Cevre ve Sehircilik Bakaniig)

i ﬂﬂl Yapi Tiii Otel (4 Yildzh)

W gy Vapi S 5. Sinif B Grubu L i I

Bl Bastangi Tarii 01.01.2024 2024 9.500

Bitis Tarihi 31122026 2025 11000

| vl ﬂgl Toplam Ingaat Mami (m?)  10.000 m? (332336"5) e

“ '. 4!%;'“ q i T &ha ' T Asgari Iscilik Orans 0

o e M‘," , T" g g frpree % (SGK aragtemasi sonucunda) %9 @ ESAS ALINAN BIRIM MALIYET

E"t{ b “:" - e _,_” ,.. ":'."‘f Q Arastirma Zamani Ingaatin bittigi tarih (2026) (2024 + 2025) / 2

28 2&& ]_.ﬁ Esas Alinan Matrah ?ﬁ:ﬁgﬁ;ﬁ ?;::: d';aj,?gm ; %9050;518 1.'.-(;.(.)/0[)'1/22

| iNSAATIN MALIYETININ HESAPLANMASI

2 ' ASGARI iSCILIK TUTARININ HESAPLANMASI

; Esas Alinan Toplam ingaat Maliyeti Toolam insaat Maliveti ot Hesaplanan
ﬂ Topiarh Wsaat Moy - &  Birim Maliyet - (Esas Matrah) ”(?"sas"&?ﬁam = % @) Asuar ik oan = Asgari iscilik Tutar
10.000 m? 10.250 TL/m?® 102.500.000 TL 102.500.000 TL %9 9.225.000 TL
3  ODENECEK ASGARI ISCILIK TUTARININ HESAPLANMASI (YENI SISTEM) ACIKLAMALAR
g  Bitirildigi yil (2026) harig, 2024 ve 2025 yillarmin birim maliyet
Hesaplanan @ %75 ODENECEK aritmetik ortalamast esas alinmistir.
Asgari Iscilik Tutan % > Uygulama Orani ~ ASGARI ISCILIK TUTARI v Asgari iscilik orani, SGK'nin yapacadi arastirma ile belirlenir. (Bu drnekte %9)
v Hesaplanan tutar tzerinden %75 eksikliik uygulanarak tdenecek tutar bulunur.
9.225.000 TL 0'75 6'91 8'750 TL v Tutann ddenmesi ve bagka bir borcun olmamasi halinde iligiksizlik belgesi verilir.

S\ v




BOLUM-IX

QINSAAT PROJELERINDE IS ORTAKLIGI



_/ Borglar Kanununa gore
|

Isletmelerin giiniimiizde faaliyetlerini
+ strdlrebilmesi icin gerekli olan iki ana unsur
kuskusuz bilgi ve sermayedir.

Yiiksek risk tasiyan ve tek bir yiiklenici tarafindan
yapilmasi mumkin olmayan projelerde sirketler,
sirketler ile veya sahislar ile bilgi ve sermayelerini
ortak bir ekonomik amag icin bir araya getirip
ortaklik olusturabilirler.

Kurumlar kuracaklar ortakliklar ister Borclar
Kanununa gore adi ortaklik olarak isterse

Kurumlar Vergisi Kanununa gore is ortakligs
seklinde kurabilirler.

. Adi Ortaklik Is Ortakligs

&®
Fa

kurulur. gore kurulur.

Kurumlar Vergisi Kanununa |



| ORTAKLIK TURLERI a2

229 ORTAKLIKLAR

4 ¢ P
iS ORTAKLIGI {I% ADIi ORTAKLIK iif
Kurumlar Vergisi Kanununa gore Bor¢lar Kanununa gore
Hukuki Dayanak . Kurumlar Vergisi Kanunu g! Hukuki Dayanak 2}\’;( gft;cklﬁ& rfsag:\‘;en}
. Belirli bir isin yapiimasini . Ortaklann emek, sermaye ve
F) 1
d@n Kurulus Amac mistereken taahhiit etmek :‘.‘ Kurulug Amaci bilgilerini bir araya getirerek
ekonomik amag gergeklestirmesi
- . Belli bir stirede bitecek bir is i¢in
Siire " kurulur. Devamlilik arz etmez. Sire . Belirli bir istir. Devamlilik arz etmez.
KV i M0 . K it miikellefidir : Tuzel kigiligi yoktur.
- VeI MR etahyed HERRGE Ve Gt I calienor .G_.V Vergi Miikellefiyeti Ortaklar kendi vergisel durumlarina
A : gore vergilendirilir.
= - Kurumlar vergisi odendikten sonra
@= Kazancin Dagitimi vergi sonrast kazang, ortaklarin - :  Elde edilen kazang, ortaklarin
— hisseleri oraninda dagitilir. gg Kazancin Dagitimi hisseleri oraninda dogrudan ortaklara
aittir.
- . Borglar Kanunundaki adi ortakliklarin
EE} Tasfiye dagilmasina iliskin hiikiimlere gére =1  T.cfive : Tirk Borglar Kanunu hikkiimlerine
yapilir, -0 y gore yapilr.
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ORTAKLIK YAPISI

Demir ingaat Ltd. Sti.
%50 sermaye pay!

Gergek kisi (E)
%50 sermaye pay)

PROJE BILGILERI

(X) Belediyesi
Yol aydinlatmast isi

Sozlesme tarihi 01.04.2026
ls geliri (KDV haric)  250.000.000 TL
Isin maliyeti 220.000.000 TL

Ihale konusu

lsin tamamlanma tarihi  30.09.2026

(1 KURUMLAR VERGiSi VE KAR DAGITIMI

Actklama Tutar (TL)

Is geliri (KDV haric) 250.000.000 TL
Isin maliyeti () 220.000.000 TL
Kurum kazanci 30.000.000 TL
Kurumlar vergisi (%25) (-) 7.500.000 TL
Dénem net kar 22.500.000 TL
Gercgek kisi E'nin brit kar payi (%50) 11.250.000 TL
Kar pay! stopaj (%15) (-) 1.687.500 TL

E'ye ddenecek net kar payi 9.562.500 TL
Demir Insaat Ltd. Sti.'nin kar payi (%50) 11.250.000 TL

Ortaklara ddenecek toplam tutar 20.812.500 TL A

Not: Demir insaat Ltd. Sti.'nin kar payinda, sartlanin saglandidi ve stopaj gerektirmeyen

®  kurumlar arasi dagitm oldugu varsayilmistir.



| iS ORTAKLIGI

GERCEK KiSi ORTAGIN GELIR VERGISI HESABI

R R TARLICYAESS) [2 GERCEK KiSi E’NiN GELIR VERGISI HESABI
Demir Ingaat Ltd. Sti.
ﬁ %230 seymaye pay! Aciklama Tutar (TL)
k kii i
& E,";g"';mii'jf’ payt Gercek kisi E'nin briit kar pay; 11.250.000 TL
. = i i v
PROJE BILGILERI Gelir vergisinden istisna edilen %50 (-) 5.625.000 TL
pae W gf:fﬂ?ﬁfia ! Beyan edilecek kar pay: 5.625.000 TL
Soriesmetaihi ¢ 01.04.2026 2026 tarifesine gore hesaplanan gelir vergisi 1.867.500 TL
= s gelin (KDV harig) : 250.000.000 TL - . .
& L S Mahsup edilecek kar payi stopaji (%15) (-) 1.687.500 TL

lsin tamamianma tarihi 30.09.2026 Odenecek gelir vergisi 180.000 TL

o Tam mukellef kurumdan elde edilen kar payinin yarisi, Gelir Vergisi

= — Kanunu'nun 22. maddesi kapsaminda gelir vergisinden istisnadir

‘ o 2026 yil kar pay beyan simn 400.000 TL'dir. Bu tutann Gzennde kalan
S kar paytan icin yillik gelir vergisi beyannamesi verilir.

e Hesaplamada, gercek kisi (E)'nin bagka gelirinin bulunmadid varsaydmistir,




BOLUM-X

QINSAAT PROJELERINDE VERGI
INCELEMELERI



VERGI INCELEMESINDE YENI GERCEKLIK

Klasik defter incelemesi donemi sona
ermistir.

*Artik "Veri Analizi" ve "Yapay Zeka"
destekli denetim donemi
baslamistir.(MEVA)-MEKANSAL VERI
ANALIZI

Takip Mekanizmasi: Incelemeler sadece
beyanname uzerinden degil, tum dijital
ayak izleri uzerinden yurutulur.




.VER.i KAYNAKLARI
(MALIYE SIZI NEREDEN IZLIYOR?)

e Kurumsal Veriler:
* Tapu Kayitlari: Kat irtifaki ve satis tarihleri.
*Belediye Verileri: Ruhsat, yapi kullanma izin

belgeleri ve iskan durumu.
eBanka Verileri: EFT/Havale aciklamalari ve para /
trafikleri. Kredi kullanildiysa ekspertiz raporlari <
o Dijital Analiz: e-Fatura ve tedarikgi zinciri analizleri.’
« Ayni veya komsu binalarda veya ayni sokakta
yapilan satis rakamlarindan da yararlaniliyor.




IHBAR KAYNAKLARI VE SOSYAL  [ae o0
RISKLER | 1o wiLYON

o 4

» [hbar Sadece Bir Dilekge Degildir.

 Komsu Muteahhitler: Rekabet kaynakl
bildirimler.

» Paydaslar: Arsa sahipleri, eski ortaklar ve
taseronlar.

* Kritik Uyari: Sosyal medya paylasimlari I
ve WhatsApp yazigmalari artik birer delil  Samsssse
niteligindedir. Zaman zaman whatsapp = -
durumunda veya instagramda fiyat
paylasiriar, bunlar da mali idare tarafindan
mutlaka dikkate alinur. MUTEAHHIT L

miteahhitbey Dairelerim
10 Milyen TL

él(:}:s)f&garr- Ryeniproje #yatnum
#satiicdaire #mutiuluk




. / BU PARA GIRISI ‘
U el SATIS GELIRIDIR!
: B MATRAH FARKI
-Riskli islemler: | -

*Banka disi alinan kaporalar.

*S0zlesmeye baglanmamig gayri resmi satiglar.

*Maliye Yaklasimi: Aciklamasiz gelen her para girisi
"satig" geliri kabul edilerek matrah farki yazilir.

= Topraktan yapilan satislarda insaatin bitisi ve
teslimi siiresine kadar birkacg yil gecebiliyor.
Dogal olarak bu surecte fiyatlar artabiliyor.
Maliye ilgili daire ile ilgili matrah farki
¢ikarabiliyor. Oniine gecebilmek igin topraktan
yapilan satiglarda ilk 6demenin bankadan
yapiimasi ve peginat veya kanara alarak
belirtilmesi cok onemili.

Topraktan yapilan
satislar




KRITIK HATA 2

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT HATALARI 8

Vergiyi Doguran Olay
*Arsa teslimi ve bagimsiz bolim teslim stiregleri.
Faturanin hi¢ kesilmemesi veya yanlis tarihte
kesilmesi.

*KDV Riski: Arsa payi tesliminde KDV dogumu ve
oran hatalari (%1, %10, %20).

» Ingaat projesinde yapi kullamim izin belgesi
projenin eksiksiz ve kullanima hazir oldugu

anlamina gelir, ancak vergi hukuku agisindan
fatura dairenin teslim edildigi an kesilmelidir.
Yapi kullanim izin belgesi a/+===cima eas

teslim yapilmamis olabilir. Iskan alinmasinin
gecikmesi ama teslim

olmasi fatura bekletme

=28 [ Teslim var mi?
| [ Fatura zamani?

e 57 KDV orans dogiru mu?
& Risk kontrol edildi mi? |

s




KRITIK HATA 3

- SAHTE FATURA VE MALIYET INCELEMESI

‘Belgesiz Maliyetleri Sahte Fatura ile Kapatma
Cabas:: isin basinda katlanilan ancak |
belgelendirilemeyen maliyetleri absorbe edebilmek
icin yolun sonunda sahte veya muhteviyati itibari ile §
yaniltici belge kullanmak sektorel bir intihar [
yontemidir.

*Neler olmali?

*Nakliye faturasi arac plakasi

eKantar fisi

eSantiye girisi tagiti arac plakasini gosterir foto
*Tageron var ise detayh hakedisler

e Tageronun muhtasar ve sgk bildirimleri

& < irtibat kurulan kisi \
—# 1 alinan teklifler
y-8 depo goruntuleri




*Riskli Kalemler: Demir, beton,
hafriyat ve iscilik faturalar.

-Tedarikgi Analizi: Faturayi W e i
i e [ AT g == 30
dizenleyen firmanin kapasitesi ile _ /72 5=yt g - 500 DAIRE
Isin buyukligu arasindaki i QO FTiE "
uyumsuzluk. il (O ¢ 2
. HAFRIVAT -
+Sonug: Diisiik maliyet beyani hers s | sws| #ues %k /FF :
zaman yuksek riskli inceleme R W
demektir. | > = R
: e N GANTIYE
oI TEDARiKgi (W e0UCRERT e




- -
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Vaka 1: WhatsApp Yazigmasi ve Elden Kapora
Olay: Bir muteahhit, liks bir konut projesinde 2 daire i¢in
alicidan toplam 1.000.000 TL nakit kaporay! "sozlesme harici”
teslim alir. Banka kaydi yapiimaz.

Tespit Yontemi: Alici ile muteahhit arasinda daha sonra bir
anlasmazlik ¢ikar. Alici, vergi dairesine ihbarda bulunur ve i .
WhatsApp iizerinden yapilan "Paray: teslim aldim, hayirl A7 R N <
olsun" mesajinin ekran goériintistini delil olarak sunar. ' O__a '
Sonug: Vergi mufettisi bu mesajl harici bir delil kabul eder.
Banka hesaplarinda bu tutara denk gelen bir giris
bulunamayinca, tutar "kayit disi hasilat" olarak matraha ekienir,
Kurumlar Vergisi ve KDV farki cikarilir, bir kat vergi ziyai cezas
kesilir. Ayrica burada tespit edilen kayit disi hasilat diger
satislara da emsal olusturur.

tesim aldim, hayirl olsun.

W27

Tegekkixler.
Hayirli olsun, daireler
sizin. i,




VAKA-2

Vaka 2: Ingaat Demiri ve Sahte Fatura (Naylon Fatura)
Olay: Muteahhit firma, maliyetlerini yuksek gosterip az vergi
odemek amaciyla, piyasa fiyatinin biraz altinda "komisyon
karsilig1" fatura dizenleyen paravan bir firmadan 5.000.000
TL'lik demir faturasi alir.

Tespit Yontemi: "Tedarikci Analiz Sistemi” (e-Fatura
takibi), faturayi kesen firmanin aslinda ne deposu, ne iscisi
ne de o kadar demiri tagiyacak nakliye araci olmadigini saptar. §
Sonug: Fatura "sahte belge" olarak kabul edilir. Mteahhidin
tum KDV indirimleri iptal edilir. Vergi ziyai cezasi 3 kat olarak
uygulanir ve dosya Cumhuriyet Savciligina "Kagakgilik Sucu” ESES =
(VUK 359) kapsaminda sevk edili. e




VAKA-3

Vaka 3: iskan Oncesi Fiili Kullanim

Olay: insaat bitmis ancak iskan (yap! kullanma izni)
henuz alinmamistir. Muteahhit, daireleri sahiplerine teslim
eder, kisiler igine tasinir. MUteahhit ise faturayi

"iskan ¢ikinca keserim” diyerek bekletir.

Tespit Yontemi: Vergi mufettisleri ilgili binanin elektrik ve
su abonelik baglangic tarihlerini ilgili kurumlardan ister.
Iskan alinmadan aylar 6énce abonelikierin basladigi ve

"fiili kullanimin” gerceklestigi gorulur.

Sonug¢: Vergi kanunlarina gore "teslim" fiilen gerceklestigi
an vergiyi doguran olay gerceklesmis sayilir. Faturanin geg
kesilmesi nedeniyle 6zel usulsuzllk cezasi kesilir ve

KDV'nin ge¢ beyan edilmesinden dolay) faiz/ceza uygulanir.




YAPILAN HATALAR

Bu Orneklerden Cikanlacak Dersler:

o Dijital Veri Yonetimi: Is siireclerinizde sadece banka
kayitlar) degil; yazismalar, e-postalar ve dijital
abonelikler de birer veri izi olusturur, Tum
operasyonel sureclerinizde dijital ayak izinizi
profesyonel bir titizlikle yonetmeye 6zen gosterin.

» Maliyet Takintisi: Diisik vergi 6demek icin sahte
maliyet yaratmak, hapis riskiyle sonuglanabilecek en
tehlikeli yoldur. Belgelendiriimeyen maliyetlerin dniine
gecilmeli.

o Zamanlama: Faturayi iskan tarihine degil, "anahtar
teslim" veya "fiili kullanim” tarihine gore kesmek
gerekir.

-~
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