“INSAATLARDA VERGI VE MUHASEBE
UYGULAMALARI”



OZEL iNSAATLARDA VERGI VE MUHASEBE UYGULAMALARI

GENEL BILGILER

TANIM:

Genel anlamda ingaat; malzeme ve is¢ilik kullanmak suretiyle, meydana getirilen bir
gayrimenkulln yapi kismina iligkin faaliyetlerin tim(n( icerir. Imar Kanununda “yapi tabirinin
karada ve suda daimi veya gecici, resmi ve 6zel yer alti veya yerustu ingaati ile ilave
,degisiklik ve tamirlerinin sabit ve muteharrik tesislerine samil oldugu” hikme
baglanmistir.

INSAATIN GESITLERI

Medeni Kanunda:

*Menkul insaat : Belli hizmeti gormek Uzere gecici amacl yapilan kullube, baraka, yazlik
sinema, tiyatro sahnesi Pazar yeri tezgahlari gibi yapilardir. Bunlar tapuya tescil edilmezler.
*Menkul olmayan (tagsinmaz) insaatlar: Topraga bagl olarak ve devamli kalmak amaciyla
meydana getirilen ekonomik deger tagiyan yapilardir. Orneklersek , kdpr, yol, meydan,
binalardir. Bu insaatlar 6zellik ve yapimindaki uzmanlik ile teknik nedenlerden dolayi 3
bolimde gruplandirilabilir.



*Konutlar; Ev, apartman gibi.

-Ticari, Sinai, Sosyal ve Kiiltiirel Yapilar; isyeri, fabrika binasi ve ek tesileri, otel,
hastahane, okul, spor tesisleri gibi.

-Ozel uzmanlik isteyen ingaatlar; Yol, kdpri, baraj, liman, havaalani gibi.
Vergi Hukukunda:

Ozel ingaatlar : Yapim sekline gore 2 ‘ye ayrilir.

Daire, kat ve dukkan halinde satmak amaciyla yapilan insaat,

*Kendi gereksinimi igcin satmak amaci olmadan yapilan insaatlar

*Taahhut seklindeki ingaatlar: Taahhut kendi nam ve hesabina gercek ve tuzel
kisilere karsi sozlesmeli veya s6zlesmesiz bir isin yapilmasi veya bir malin teslimini
ustlenmektir. Bir isin taahhut edilmesi ise taahhut edenin (muteahhit) * isi yaptirana
(is sahibi) vermeyi taahhut eyledigi ve bir bedel karsiliginda bir malin imalini kapsar.
Bu konuda bir is (imalat) bir bedelle Ustlenen muteahhit ve bir bedel karsiliginda
muteahhite is yaptiran is sahibi olmak tGzere 4 unsur mevcuttur.



OZEL INSAAT iSLERI

Kendi nam ve hesabina apartman insa edip daire kat ve dukkan halinde satmak ve satmak
amaci gutmeksizin kendi ihtiyaci icin kendi arsasi Uzerine yapilan insaatlari icerir. Bu konuyu
irdelersek;

1-DAIRE, KAT VE DUKKAN HALINDE SATMAK AMACIYLA YAPILAN OZEL
INSAATLAR

Apartman inga edip daire, kat ve dikkan halinde satanlar, bu ingaata kendi arsalari Gzerine
yapabilecekleri gibi, arsa karsiliginda belirli sayida daire, kat veya dukkan vermek kaydiyla
da baskalarina ait arsa Gzerine yapabilirler. Ulkemizde daha cok bu yol tercih edilmektedir.
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Daire, kat ve dukkan halinde satmak amaciyla yapilan ingaatlar yonuyle

Gelir Vergisi Kanununda; Insaat ve onarma islerinden elde edilen kazanclar, Ticari Kazang
hakdmlerine gore vergilendirilir.



Kurumlar vergisi Kanununda ise; ( MADDE 6- (2) ) Safi kurum kazancinin tespitinde, yine
Gelir Vergisi Kanununun ticari kazang hakkindaki hukamleri uygulanir.

Ayni yil icinde baslanilip bitirilen ingaat ve onarma islerinden ve 6zel insaatlardan elde
edilen kazanclar ve arsa karsilig1 daire yapimindan elde edilen kazanclar da genel
hakdmlere gore vergilendirilir

Birden fazla takvim yilina yaygin insaat ve onarma iglerinde kar-zarar kesin olarak igin
bittigi yil tesbit olunur.

Yillara yaygin insaat ve onarim iglerini yapanlar, ingsaatin devam ettigi strece, bu isleriyle
iligili olarak kar ya da zarar beyaninda bulunmazlar. Ancak “kar-zarar beyaninda
bulunulmayacagi” beyanname verilmeyecegi anlamina gelmez. Yalnizca insaat ve onarim
isleriyle ugrasan ve igleri de henuz bitmemis olan muteahhitler her yil devam eden
ingaatlariyla ilgili olarak beyanname vermek zorundadirlar.

Gelir ya da kurumlar Vergisi beyannamesi verilirken, devam eden insaat ve onarim isiyle
ilgili olarak dizenlenen bilango beyanname ekinde sunulacaktir. Ayrica beyannamenin
uygun bir yerine Insaatimiz yillara yaygin oldugundan kar-zarar beyan edilmemistir.
Seklinde agiklama yapilmasinda yarar vardir.



Yillara yaygin ingaat ve onarim iglerini yapanlar, igin bitimini izleyen yilin G.V. mukellefleri
icin Mart ay1 15.gunune kadar , K.V. mukellefleri ise Nisan ayinin 25.ne kadar saptanan kar-
zararl beyanname ile bildirmek ve tahakkuk eden vergileri yasal suresi icinde ddemekle
yukumludurler. ( Gelir vergisi mukellefleri tahakkuk eden verginin yarisini Mart ayl sonuna
kadar, diger yarisini ise Temmuz ayi sonuna kadar, Kurumlar Vergisi mukellefleri ise Nisan
ayl sonuna kadar 6demek zorundadirlar.)

Insaat isinin bitim tarihi itibariyle bulunan kar-zarar, isin devam ettigi yillara dagitilamaz.

Yillara yaygin insaat ve onarma islerinin yaninda ticari ve sinai faaliyet de icra eden
mukellefler, insaat faaliyetlerinden elde ettikleri kazanclari nedeniyle gegici vergiye tabi
olmamakla birlikte elde ettikleri faiz gelirleri ve diger kazanglari GUzerinden gecici vergi
odeyeceklerdir

Taahhut seklindeki ingaatlar yonuyle;

Ayni yil icinde baslanilip bitirilen ingaat ve onarma islerinden elde edilen kazanclar genel
hakamlere gore vergilendirirken yillara sari ingaat ve onarim iglerinde tasidigi ozellikler
nedeniyle genel hukumler disinda 6zel bir vergileme sistemi kabul edilmigstir. Gelir Vergisi
Kanunu 42-44. maddeler uyarinca muteahhite yapilan istihkak 6demelerinden (avanslar
dahil ve 6deme sekline bakilmaksizin) G.V.K. 94.madde 3. bendi geredi %3 vergi stopaji

yaplilir.



Yillara sari ingaat ve onarim islerinde insaat suresince 6denen isitihkaklardan yapilan
vergi kesintileri ingaatin bittigi donemde kazancin tesbiti ile tahakkuk edecek vergiden
mahsup edilir. Istihkaklardan kesilen vergilerin, taahhiit edilen insaat ve onarma isinin
bitiminden once mahsubu olanaksizdir.

Istihkaklardan vergi kesintisi yapan kurum veya kuruluslar, kesilen vergileri cesitli
nedenlerle vergi dairesine yatirmayabilmektedirler. Bu durum, kesintiyi yapan kurum veya
kurulusun sorumlulugunu zamaninda yerine getirmemesinden ortaya cikabilecegi gibi
ozellikle kamu kurumlarinin vadesinde odenmeyen vergilerinin taksitlendiriimesi
konusunda, Maliye Bakanliginca ¢ikarilan genel tebligler veya benzeri duzenlemelerden
de kaynaklanabilmektedir. Diger bir ifadeyle, bu gibi durumlarda kesilen vergilerin vergi
dairesine yatirlmamis olmasinda, hakedisinden vergi kesilen mukellefin bir kusuru s6z
konusu olmamaktadir.

Bu nedenle yillara yaygin ingaat ve onarma isleri yapan mukelleflerin istihkaklarindan
kesilen vergilerin, bu mukelleflerin ayni islerden sagladiklari kurum kazanci igin
verecekleri beyannameler Uzerinden hesaplanan kurumlar vergisine ve mukelleflerin istegi
halinde gelir vergisi kanununun 94/6-b bendine gore yapilacak tevkifata mahsubu
islemlerinde mahsubu



istenilen miktarlarin ilgili kurum veya kurulusca istihkaklardan kesildiginin belgelendirilmesi
kaydiyla bu kesintilerin, kesintiyi yapan kurum veya kurulusca vergi dairesine yatirildigina
dair belge araniimayacaktir.

Gerek G.V. kanunu gerekse K.V.K. geregi kazan¢ asagidaki sekilde tespit edilir.

Daire, kat veya diikkan halinde satmak amaciyla yapilan insaatlarda kazanc: Insa
edilen daire, kat veya dukkanlar mateahhit i¢cin mal niteligindedir. Bunlarin bitimden ziyade
teslim veya satigi halinde kar-zarar hesaplanarak, vergilendirilecektir.

Insaat siiresince yapilan satislardan alinan tutarlar, avans niteliginde degerlendirilir. Kar-
zarar tespiti insa edilen dairelerin tesliminde hesaplanir.

Teslimden ise daire, kat veya dukkanin iskan belgesinin alinmasi veya bu tarihten dncede
fillen kullaniimaya baslandigi tarih anlasiimalidir. Satis isleminin geciktiriimesi bunu
engellemez.

Kar-Zararin tespitinde dikkat edilmesi gereken hususlar:

- Insa edilen daire, kat veya diikkanlarin maliyetleri bagimsiz bdlim dagilimina gore tespit
edilmelidir.

« Satisin gergeklestigi donemde satis rakami ile maliyet bedeli arasindaki kazang
vergilendirilecektir.



*Satisin ayni donemde gerceklesmedigi durumlarda satilmayan daire maliyet bedelleri
stok olarak dusunulup, sonraki hesap donemlerine devredilecektir. Dolayisi ile satildigi
donemde kazang tespiti ile vergilendirilecektir.

-Ingaat suresince gerceklesen kanunen kabul edilmeyen giderler ise vergilendirmenin
yapildig1 donemde ayrica vergi matrahina ilave edilecektir.

e) Insaat islerinde ortalama kar haddi gibi uyulmasi gereken bir oran olmamasina
ragmen teamul olarak maliyet bedelinin %25’i yada satis bedelinin %20’sini kazang¢
olarak belirlenmesi benimsenmistir.

MUTEAHHIDIN ES VE COCUKLARINA SATTIGI YADA KENDISINiN VEYA ORTAGININ
UZERINE KAYDETTIRDIGi DAIRE VE DUKKANLARDA EMSAL BEDEL UYGULAMASI

Gerek kendi arsasi gerekse baskalarina ait arsa Gzerine insa edilen daire veya
dikkanlardan bir kisminin veya tamamini es veya ¢cocuklara, yada yakinlara satis veya
devri sirasinda emsal bedel uygulamasina dikkat edilmelidir. Emsal bedel V.U.K. 267
maddesinde “gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut ta dogru olarak tespit
edilmeyen bir malin, degerleme gununde satilmasi halinde emsaline gore haiz
olacagi degerdir.”



BINA VE ARSANIN DEGERLEMESi

1 — Satin alinan arsa Uzerine ingaat yapanlarda arsanin maliyet bedeli ile degerlendirilerek
ingaat maliyetine intikali saglanir.

2 — Kat, daire veya dukkan karsiligi baskasina ait arsa Uzerine insaat yapanlarda ise
sOzlesme geregi arsa sahibine verilecek daire, kat veya dikkanlarin maliyet bedeli arsanin
maliyetini olusturur.

3 — Kendi arsasi Uzerine ingaat yapanlarda da yine satin alma degeri ile yapilan tapu
harcamalari arsa bedelini olusturur. Ancak arsanin ¢cok onceden alinmasi veya miras-hibe
yoluyla intikal etmesi halinde arsanin maliyet bedeli yine V.U.K. 267 md.sindeki emsal bedel
esaslyla degerlenecektir.

KENDi ARSASI UZERINDE iHTIYACI iCIN(SATMA AMACI OLMADAN) BINA INSASI

1999 yilindan once ihtiyaci icin kendi arsasi Uzerinde bina inga edenler acisindan ticari
kazanctan bahsedilmezken bu tarihten sonra ise inga edilen bu dairelerin 4 yildan once
satilmasi durumunda kazangtan bahsedilecegi (diger kazang ve iratlar) ve vergilendiriimesi
gerektigi hUkme baglanmigtir. Burada G.V.K.’na 4444 kanunla eklenen 56.md. geregi 1999-
2002 yillar arasindaki gayrimenkul satislarindan elde edilen kazanglarin deger artis kazanci
olarak vergilendirilmesi hikme baglanmistir.

Bu sekilde ingaat yapanlar icin dikkat edilecek husus olarak sunu belirtmek gerekir. Bu kisiler
insaat da calistirdiklar iscilerden vergi kesintisi yapmazlar. Ancak calisan kisilerin burada elde
ettikleri Ucretlerinin G.V.K. 64 / 3 maddesinde ve 4444 sayili Kanunla 01/01/2000 tarihinden
itibaren yillik vergilendirilecegi ve yillik matrahinda 1 yillik brat asgari Gcretin %25’ i olacagi
hiikme baglanmistir. Insaati yaptiranin yukimlilaga ise bu kisileri ilgili vergi dairesine bildirmek
suretiyle galisanlarin vergi karnelerini gikartmalarini saglamalidir.



2 — ARSA KARSILIGINDA DAIRE, KAT VEYA DUKKAN YAPIMI

Insaat yapimini Ustlenen miiteahhit baskalarina ait arsa tizerine insa edilecek daire,
kat veya dukkanlardan bir bolumunu arsa pay1 karsiligi arsa sahibine teslimi taahhut
eder. Turkiye’ de son yillarda finansman maliyetleri yonuyle tercih edilen bir yoldur. Bu
konuda muteahhit bos veya Uzerinde mevcut binay! yikmak suretiyle arsa Uzerine
belirlenen proje ve mahal listesine uygun olarak ingaati yapmayi ustlenir. Arsa sahibi
ile muteahhit arasindaki bu akdin yazili ve asagidaki hususlari icerecek sekilde
hazirlanmasi ileride dogabilecek problemleri en bagtan onlemis olur.

1 — Arsanin muteahhide teslim sekli ve suresi
2 - Arsa Uzerine inga edilecek daire, kat veya dukkanlarin 6zelliklerinin belirlenmesi
3 - Proje, imar durumlarinin, vergi, resim, harcglarin 6deme seklinin belirlenmesi

4 - Arsa karsiliginda verilecek daire, kat veya dukkanlarin (bagimsiz bolimlerin)
belirlenmesi

5 - Insaat teslim sUresinin belirlenmesi

6 - Kat irtifaki ve kat mulkiyetinin kurulmasi islemlerinin belirlenmesi



7 - Muteahhide kalacak bagimsiz bolumlerin satis yetkilerinin alinmasi ve tapuya serh
edilmesi yetkisinin belirlenmesi

8 — Mucbir sebeplerin belirlenmesi

9 - Cezai sartlarin belirlenmesi

Bu sozlesmelerin noter araciligi ile yapilmasi gerek hukuki islemlerde gerekse tapu
islemlerinde kolaylik saglayacaktir.
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Bu bolimde muteahhit i¢in; kendi arsasi Uzerinde daire, kat veya dikkan yapimina iligkin
bilgilere ek olarak dikkat edilmesi gereken husus arsa karsiliginda arsa sahibine verilen daire,
kat veya dukkanlarin maliyet bedellerinin arsa maliyeti olarak dikkate alinmasi gerekir.

Arsa sahibi agisindan ise arsa karsiliginda alinan daire, kat veya dukkanlarin satisinda
1999 Oncesi ve sonrasi olarak dikkate alinmalidir.

Daha oncede belirtildigi Uzere “1999 yilindan once ihtiyaci icin kendi arsasi tzerinde bina
insa edenler agisindan ticari kazangtan bahsedilmezken bu tarihten sonra ise insa edilen bu
dairelerin 4 yildan once satilmasi durumunda kazangtan bahsedilecegi (diger kazang ve
iratlar) ve vergilendirilmesi gerektigi hukme baglanmistir. Burada G.V.K.’na 4444 kanunla
eklenen 56.md. geregi 1999-2002 yillari arasindaki gayrimenkul satislarindan elde edilen
kazanclarin deger artis kazanci olarak vergilendirilmesi hUkme baglanmigtir”



213 SAYILI VERGI USUL KANUNU AGISINDAN BAKIS

Bildirimler : ise baslama en fazla 1 ay dnceden , isi birakma ve degisiklikleri 1 ay
icerisinde ilgili vergi dairesine yapilmaldir.

Tutulma_S| gereken defterler: Bilango esasina gore; Yevmiye, Defter-i Kebir, Envanter
defteri. isletme esasina gore isletme Defteri bunlardan ayrica Amortisman Defteri
surelerinde tasdik ettirilmesi gerekir.

Degerlemeler ingaat harcamalari maliyet bedeli ile, kendi arsasinin Uzerine yapimini arsa
emsal bedelle yaplilir. Yine satis sirasinda ve arsa sahibine verilecek bagimsiz bolum
bedellerinin emsal bedellerinden agagl olmamasina dikkat edilmelidir.

Amortismanlar; insaat yapimi sirasinda kullanilan sabit kiymetlerin amortismanlari V.U.K.
333 ve 339 genel tebligindeki oranlarda ayrilarak maliyetlere dahil edilir.



3065 SAYILI KATMA DEGER VERGISi KANUNU
ACISINDAN BAKIS
VERGININ KONUSU
Madde 1- Turkiye'de yapilan asagidaki islemler katma deger vergisine tabidir

1. Ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve

hizmetler,

TESLIM

Madde 2 1. Teslim, bir mal Gzerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina hereket
edenlerce, aliclya veya adina hareket edenlere devredilmesidir. Bir malin alici veya onun adina
hareket edenlerin gosterdigi yere veya kisilere tevdii teslim hUkmundedir. Malin aliciya veya onun
adina hareket edenlere gonderilmesi halinde, malin nakliyesinin baslatiimasi veya nakliyeci veya
surucuye tevdi edilmesi de mal teslimidir.

HIZMET
Madde 4 1. Hizmet, teslim ve teslim sayilan haller ile mal ithalati disinda kalan iglemlerdir.
Bu iglemler, bir seyi yapmak ve iglemek, meydana getirmek, imal etmek, onarmak, temizlemek,
muhafaza etmek, hazirlamak, degerlendirmek, kiralamak, bir seyi yapmamayi taahhtt etmek gibi,
sekillerde gergeklesebilir.

2. Bir hizmetin karsiliginin bir mal teslimi veya diger bir hizmet olmasi halinde bunlarin

her biri ayri islem olup, hizmet veya teslim hukumlerine gore ayri ayri vergilendirilirler.

KDV ORANI

2002/4480 sayili B.K.K. eki karar kapsaminda

b) () sayil listede yer alan teslim ve hizmetler igin, % 1

11- Net alani 150 m2.ye kadar konut teslimleri olarak belirlenmis bunun disindaki teslimler genel
K.D.V. oranina tabi olacaktir. Yani 150 m2 tstindeki konutlar ile isyeri niteligindeki insaatlar %18
K.D.V. oranina tabi olacaktir.



INSAAT iISLERINDE KDV iADE UYGULAMASI

KDV iadesine Konu Teslimler ve iade Hesaplamasi:

a-ladeye Konu Teslimler:

insaat islerinde iadeye konu edilecek teslim, 150 m2 'den diisik konut teslimleridir. 150
m2 'yi gecen konutlar ile isyeri teslimlerinin tamami %18 oraninda KDV'ye tabi oldugundan bu
teslimler icin iade s6z konusu degildir.

Teslim edilen konut, bir bedel mukabilinde satilmak suretiyle teslim edilmigse bu teslimin
iadeye konu olacagi hususunda bir tereddit bulunmamaktadir.

Ancak muteahhidin kat karsiligi aldigi insaatta, arsa sahibine, arsa karsiligi devrettigi
150 m2 den distk konut teslimleri,

Yine miteahhidin yaptigi dairelerden kendisinin kullanimina tahsis ettigi 150 m? den
dusUk konut teslimlerinde bir bedel alinmamaktadir. Bedel alinmayan bu teslimlerin de
iadeye konu edilmesi gerekecek mi?



Diger yandan insaat devam ederken halk arasinda topraktan satis diye bilinen daire
satiglarinda heniz daire yapiimadan satis yapiimis olmasi durumunda, bu teslim de
iadeye konu olacak mi? Sorulari gindeme gelebilecektir.

Buna hemen cevap vermeden, bu konuyla ilgili mevzuattaki duzenlemelerden belli
baslilarini hatirlanmasi bakimindan asagida belirtelim.

30 seri no'lu KDV genel tebliginde, muteahhidin arsa sahibine arsa karsiligi olarak verdigi
igsyeri ve dairelerin devri teslim sayiimis olup, bu teslimlerin KDV'ye tabi oldugu
belirtilmigtir.

Ote yandan, KDV kanunun 3. maddesinde, teslim sayilan haller belirtiimis, igletme
sahibinin vergiye tabi mallarin her ne surette olursa olsun igletmeden ¢cekmesinin teslim
oldugu belirtilmigtir.

KDV kanun 27/1. maddesinde, bedeli bulunmayan veya bilinmeyen iglemler de KDV
matrahi, emsal bedel oldugu, emsal bedelin V.U.K.'nun 267. maddesine gore tespit
edilecegi belirtiimektedir.



Yukaridaki duzenlemelerden anlagilacagi Uzere; muteahhidin arsa sahibine teslim ettigi
daireler ile kendi kullanimina tahsis ettigi daireler teslim sayilip, vergiye tabi oldugunu ortaya
koymaktadir.

Bu teslimlerden dolay1 bir bedel alinmadigi ileri surulebilir. Bedel alinmayan veya bedeli
bilinmeyen durumlarda ise yine yukarida belirtilen KDV Kanunu 27. maddesine gore KDV
matrahi, emsal bedel olacaktir. Emsal Bedel'de V.U.K.'nun 267. Maddesinin 2. sirasinda
belirtilen duzenlemeye gore tespit edilecektir.

Bu duzenlemelere gore, muteahhidin arsa sahibine teslim ettigi daireler ile kendi
kullanimina tahsis ettigi daireler icin V.U.K.'nun 267/2. sirasindaki diuzenlemeye gore maliyet
bedelinin toptan satislarda % 5, perakende satiglarda % 10 fazlasiyla fatura duzenlemesi
gerekmektedir. (Emsal bedelde KDV matrahi tespit edilirken, daire maliyetlerinin icerisine
genel yonetim giderleri de dahil edilmesi gerekmektedir. KDV Kanunu Madde 27/4)

Duzenlenen fatura Uzerindeki emsal bedeller, yevmiye defterindeki kayitlara gelir
olarak yazilmasi s6z konusu olmayacak, sadece KDV'leri kayitlara islenmesi yeterli olacaktir.
KDV beyannamesinde de matrahlara herhangi bir tutar yazilmadan ilave edilecek KDV satirina
yazilarak beyan edilecektir.



Yukaridaki sekilde beyan edilen bu teslimlerinde iadeye konu edilmesi mumkindur

Muteahhidin insaat devam ederken daire satmasi konusuna gelince, boyle bir durumda
henuz daire yapiimamis, fiili bir teslimde bulunmamaktadir. Bu sekildeki satisa halk
arasinda topraktan satis diye adlandiriimaktadir. Bu satista fatura kesilmis ise vergiyi
doguran olay gerceklesmis oldugundan fatura Uzerindeki vergi, fatura dizenlenme
doneminde beyan edilmesi gerekmektedir. KDV iadesinin talep edilebilmesi icin teslimin
yapiimis olmasi sart oldugundan teslimin yapiimasi beklenmelidir.

74 seri no'lu KDV Genel tebliginde, iade hakkinin dogmasi igin, indirimli orana tabi
islemin gerceklesmis olmasi sart kosulmustur.

Bilindigi Uzere, gayrimenkul satiglarinda katma deger vergisini doguran olay tapuya
tescil ile gerceklesmektedir. Sayet gayrimenkul, tapuya tescilinden 6nce kisinin
kullanimina tahsis edilmisse bu durumda da teslim gerceklesmis olmaktadir.

Istanbul Defterdarliginin 2005 yilinda verdigi iki ayri 6zelgesinde, insaattan dnce ya da
insaat devam ederken dairenin satisinda alinan paranin avans olarak
degerlendirilecegi, fatura kesilmis olmasi halinde vergiyi doguran olay gergeklesmis
olacagindan bunun beyan edilmesi gerekecegi, bu satigla ilgili iadenin teslimin yapildigi
donemde istenecegi yonunde gorus bildirilmistir.



Buna gore topraktan satislarda alinan paralarin avans olarak degerlendirilmesi, sayet fatura
kesilmis ise faturadaki KDV'nin fatura tarihinde beyan edilmesi, iadenin talebi ise, dairenin tapuya
tescilden sonra ya da kullanilmaya baslamasindan sonra yapilmasi gerekir.

b- iadeye Konu Edilecek Yiiklenilen KDV'nin Hesabi:

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

jade edilecek KDV'nin hesaplamasi asagidaki érnek olay izerinde yapilmaya calisiimistur.
Ornek olay:
Miteahhit Ahmet Demir 2003 yilinda kat karsihigi aldigi arsa izerinde insaata
baslamis, insaat 2005 yilinda bitmistir.

Miteahhidin KDV iade tutari, etap etap asagidaki gibi hesaplanmustir.
1. Etap:
Yiiklenilen Toplam KDV'nin Tespiti:
Muteahhidin 2003, 2004 ve 2005 yillarinda ingaatin maliyetine giren insaat malzeme alimlari ve
genel Uretim giderleri dolaysiyla yiklendigi KDV'ler asagidaki gibidir.



2003 yih insaat maliyetine giren ahmlara iliskin

.000 YTL
yiiklenilen KDV 50.000

2004 yili Ingaat maliyetine giren alimlara iliskin yiiklenil
B yil Insaat maliyetine giren alimlara iligkin yilklenilen o o <0

2005 yili ingaat maliyetine gi limlara iligkin ytiklenil
e yih Ingaat maliyetine giren alimlara iliskin yiklenilen . . o0 <-rr

Toplam Yiiklenilen KDV 150.000 YTL



2. Etap:
Yapilan Daire ve isyerlerinin m2 alanlarinin Tespiti:
Muteahhit insaata 2003 yilinda baslamis 2005 yilinda bitirmistir. Insaat bittiginde 10
adet daire ve 2 adet igyeri yapiimistir. 10 adet daire ve 2 adet isyerinin toplam alani 1500
mZ2'dir.

3.Etap:

m? 'ye isabet Eden Yiiklenilen KDV'nin Tespiti:

1. ve 2. etaptaki verilere gére miteahhit, 1500 m? insaat alanini olusturan daire ve
isyerlerinin yapimi sirasinda yuklendigi KDV 150.000 YTL dir.

Bir m2 'ye isabet eden Yiklenilen KDV ise ( 150.000 / 1500 =) 100 YTL olarak
hesaplanmistir.

4. Etap:
Dusuk Oranhi Konut Teslimlerin Tespiti:

KDV iadesine 150 m2'nin altindaki konut teslimleri %1 KDV'ye tabidir. Miteahhidin, 150
mZ2'den asagi konut satislari/teslimleri asagidaki gibidir.



1. 3 no'lu daire 135 m? olup, nisan 2005 déneminde kat karsiligi alinan arsaya karsilik,
arsa sahibine fatura edilmistir. Dairenin emsal bedeli 150.000 YTL, KDV'si 1.500 YTL
dir.

2. 4 no'lu daire 145 m2 olup, nisan 2005 déneminde kat karsiligi alinan arsaya karsilik,
arsa sahibine fatura edilmistir. Dairenin emsal bedeli 175.000 YTL, KDV'si 1.750 YTL
dir.

3. 5 no'lu daire 125 m? olup, haziran 2005 déneminde miiteahhit daireyi kendi
kullanimina tahsis etmistir. Kendi kullanimina tahsis ettigi bu daireyi emsal bedeliyle
kendisine fatura etmistir. Dairenin emsal bedeli 125.000 YTL olup, KDV'si 1.250 YTL dir.

4. 6 no'lu daire 140 m?2 olup, bu daireyi miteahhit 2004/haziran déneminde topraktan
satmis, 2004/ haziran donemi icin 100.000YTL + 1.000 YTL KDV'den olusan fatura
duzenlemistir. Daire 2005/haziran doneminde tapuya tescil edilmek suretiyle teslim
edilmistir.

5. 7 no'lu daire 120 m? olup, 2005/eyliil doneminde satiimig, bu satisla ilgili olarak
130.000 YTL + 1.300 YTL KDV'den olusan fatura duzenlenmistir.



6. 8 no'lu daire 130 m? olup, 2005/eylil doneminde satiimis, bu satisla ilgili olarak
140.000 YTL + 1.400 YTL KDV'den olusan fatura dizenlenmistir.

7.9 no'lu daire 110 m? olup, 2006/ocak doneminde satiimis, bu satisla ilgili olarak
110.000 YTL + 1.100 YTL KDV'den olusan fatura duzenlenmistir.

8. 10 no'lu daire 100 m? olup, 2006/nisan doneminde satiimis, bu satisla ilgili olarak
100.000 YTL + 1.000 YTL KDV'den olusan fatura duzenlenmistir.
5. Etap:

ladeye Konu Edilmeyecek Teslimlerin Tespiti:
Yukarida 7. ve 8. siradakiler hari¢ diger teslimler 2005 yilinda KDV iadesine konu

edilebilecektir.

4. siradaki satis, insaat strerken 2004/haziran doneminde topraktan satig yapiimig
olup, hentz bir teslim s6z konusu olmadigindan bu satigin 2004/haziran doneminde iadeye
konu edilmesi mumkun gorinmemektedir. Dairenin teslimi 2005/haziran doneminde
yapildigindan iadeye de bu donemde konu edilecektir.

7. ve 8. siradaki teslimler 2006 yilinda yapilmis oldugundan dolay! bu daire
teslimlerinin iadesi,bu donemde iadeye konu edilecektir.

Buna gore 2005 yilinda iadeye konu edilecek dairelerin yuklenilen KDV hesabi
asagidaki gibi olmaktadir.



6. Etap:
jladeye Konu Edilecek Teslimlerin Yiiklenilen KDV Hesabi:

Yukarida 3. etapta yapilan hesaplamada birim m? 'ye diisen yiklenilen
KDV'nin 100 YTL oldugu hesaplanmisti. Bu tutar iadeye konu edilecek konutlarin
m? alanlariyla ¢arpilarak yulklenilen KDV bulunmustur.

2005 yilinda ladeye Konu olan Daireler ve yiiklenilen KDV'leri agagidaki gibi
olmaktadir.

135 x 100=13.500

2 4 145 145 x 100=14.500
3 5 125 125 x 100=12.500
4 6 140 140 x 100=14.000
5 7 120 120 x 100=10.000

6 8 130 130 x 100=13.000



7. Etap:

Dénemler itibariyle iade Edilebilir KDV Hesabi:

Bu etapta iadeye konu dairenin teslim edildigi ddnemler tespit edilecektir. lade
hesaplanacak ilk donemin tespitinden sonra o donemde teslim edilen dairelerin ingasi
sirasinda yuklendigi(5.etapta hesaplanan) KDV'den, teslim sirasinda %1 olarak
hesaplanarak beyan edilen KDV c¢ikartilacak, kalan KDV, teslimin yapildigi donemden bir
sonraki teslimin yapildigi doneme kadar arada gegcen donemlerdeki KDV
beyannamesinde devreden KDV'lerle karsilastirilacak, kiguk olan KDV tutari, iade
edilecek KDV olarak esas alinacaktir. Bu iade tutari bir sonraki doneme, onceki donemden
iade edilecek KDV olarak aktarilacaktir. 2. donem KDV iadesi de ayni sekilde tespit
edilerek onceki donemden gelen iade edilecek KDV ile toplanarak bulunan iade tutari,
daha sonraki iade donemine kadar ara donemlerin devreden KDV beyannamesiyle
karsilastirilip yine ktguk olan KDV iade edilecek KDV olarak bir sonraki doneme
aktarilacaktir. Bu gekilde yapilan hesaplamalarla yil sonuna kadar gelinecektir.

Insaat islerindeki iade, yillik olup takip eden yilin Ocak- Kasim* dénemlerinden
herhangi birisinde talep edilebiliyor. Yil sonunda toplanarak gelen iade tutari yine iadenin
istenecegi doneme kadar aradaki donem beyannamelerindeki devreden KDV' ler le
karsilastirilacak, kuguk olan tutar, iadeye konu edilecektir.

Yukaridaki agiklamalara gore ornek olayimizdaki muteahhidin donem donem iade
edilecek KDV'nin hesabi asagidaki gibi olmaktadir.
*Bilindigi uzere 99 nolu K.D.V. Genel tebligi gereqi indirimli orana tabi
teslimlere iliskin K.D.V. iadeleri 01/07/2006 tarihinden itibaren aylik alinabilmektedir.




ilk donem Nisan 2005

Yiiklenilen KDV (5. %1 Hesaplanarak beyan . o
. Iade edilebilir KDV
Etaptan) Edilen KDV (4. Etaptan ) (1-25)
(1) (2)

3 no'lu daire 13.500 1.500 12.000
4 no'lu daire 14.500 1.750 12.750
Toplam iade Edilebilir 24.750
KDV

lade talep edilecek bundan sonraki donem haziran ayi oldugundan kargilastirma yapmak
icin, 2005/nisan-mayis donemleri KDV beyannamesindeki devreden KDV bilgileri gerekili
olacaktir. Bu beyannamedeki bilgilerin asagidaki gibi oldugu varsayiimigtir.

2005/nisan donemi devreden KDV 28.000

2005/may1s donemi devreden KDV 20.000

Yukaridaki tabloda toplam iade edilebilir KDV 24.750 YTL, 2005/mayis donemindeki
devreden KDV 20.000 YTL olup, bu tutar daha dusuk oldugundan 2005/haziran donemine
aktarilacak iade tutari olarak esas alinacaktir.



Haziran 2005 donemi

Yiiklenilen KDV (5. %1 Hesaplanarak beyan . .
) Iade edilebilir KDV
Etaptan) Edilen KDV (4. Etaptan ) (1-25)
(1) (2)
Onceki dénemden gelen iade edilecek KDV(2005/Nisan ) 20.000
5 no'lu daire 12.500 1.250 11.250
6 no'lu daire 14.000 1.000 13.000

Toplam iade Edilebilir KDV

44.250




lade talep edilecek bir sonraki donem eyliil donemi oldugundan, karsilastirma yapmak
icin 2005/haziran-agustos donemleri KDV beyannamesindeki devreden KDV bilgileri gerekli
olacaktir. Bu beyannamelerdeki bilgilerin agagidaki gibi oldugu varsayiimigtir.

2005/Haziran donemi devreden KDV 58.000
2005/Temmuz donemi devreden KDV 60.000
2005/Agustos donemi devreden KDV 45.000

Yukaridaki tabloda toplam iade edilebilir KDV 44.250 YTL olup, 2005/haziran-agustos
donemlerindeki KDV beyannamelerinde goziken devreden KDV'lerden duguk oldugundan
bu tutar, bir sonraki doneme iade edilecek KDV olarak devredecektir.



Eylul 2005 donemi

Yiiklenilen KDV (5. %1 Hesaplanarak beyan . L
. Iade edilebilir KDV
Etaptan) Edilen KDV (4. Etaptan ) (125
(1) (2)

Onceki dénemden gelen iade edilecek KDV(2005/Haziran ) 44.250
7 no'lu daire 10.000 1.300 8.700

8 no'lu daire 13.000 1.400 11.600
Toplam iade Edilebilir KDV 64.550

En son iadeye konu edilecek teslim 2005/eylul ayinda yapilmistir.

2005 yilinda yapilan teslimlere iliskin iade talebi 2006/mart doneminde yapilacagi

varsayimistir.

Buna gore 2005/eylil doneminden iadenin talep edildigi donemden bir Onceki
2006/subat donemine kadar verilen KDV beyannamelerindeki devreden KDV bilgilerine
ihtiyac vardir. Bu bilgilerinde agagidaki gibi oldugu varsayiimigtir.




2005/Eyliil donemi devreden KDV 73.000
2005/Ekim donemi devreden KDV 58.000
2005/Kasim donemi devreden KDV 60.000
2005/Aralik donemi devreden KDV 85.000
2006/0Ocak donemi devreden KDV 75.000
2006/Subat donemi devreden KDV 69.000

Yukaridaki tabloda toplam iade edilebilir KDV 64.550 YTL dir. Ancak iadenin talep
edilecegi donemden onceki 2006/Subat ayina kadar gobzuken devreden KDV'lerle
kargilastirihp, en dusuk olani iadeye konu edilmesi gerekmektedir. Bu karsilastirma
yapildiginda, 2005/ekim ayinin devreden KDV 'si en dusuk olup, 58.000 YTL dir. Bu nedenle bu
tutar iadeye esas alinacaktir.



8. Etap
Talep Edilecek iade Tutari:

Indirimli oranlarin teslimlerine ait iade yillik* olup, iade, takip eden yilin ocak-
kasim donemlerinden herhangi birinde istenebilmektedir. Bu donemlerde iadenin talep
edilmemesi durumunda dizeltme beyannamesi vermek suretiyle de olsa daha sonraki
donemlerde iade talep edilememektedir.

Bir 6nceki etapta miteahhidin 2005 yilindaki 150 m? den diisik konut teslimleri icin
hesapladigimiz iadeye esas alinmasi gereken tutar 58.000 YTL dir.

Her yil bakanlar kurulunca tespit edilen siniri asan vergiler iade edilebilmektedir.Bu tutar
2005 yilicin 10.000 YTL olarak tespit edilmigtir.

Buna gore 2006/mart doneminde talep edilecek iade tutar (58.000 - 10.000 =) 48.000 YTL
olacaktir.



Burada dikkat edilmesi gereken hususlari soyle siralayabiliriz.

a)

b)

Insaat siresince indirim konusu yapilan K.D.V.” sinin bagimsiz
bolumlerin maliyetlerine gore hesaplanmasi

Indirimli orana tabi olan 150 m2 altindaki konut maliyetlerine isabet
eden yuklenilen K.D.V." nin hesaplanmasi, (bu hesaplama sirasinda
konut maliyetinde kullanilan malzeme miktarlarinin projeye gore
hazirlanan metrajlara uygun olmasina dikkat edilmelidir.)

150 m2 altindaki konutlarin satildigi donemlerde yuklenilen K.D.V.
den tahsil edilen K.D.V. Dusuldukten sonra kalan kismi iade
istenmelidir.

K.D:V. ladelerini istenme sekilleride istenilen belgeler 74 - 76 - 82 85
ve 99 sira no'lu KDV Genel tebliglerinde yapilan agiklamalara uygun
hazirlanmalidir.

*Bilindigi uzere 99 nolu K.D.V. Genel tebligi gereqi indirimli orana tabi

teslimlere iliskin K.D.V. iadeleri 01/07/2006 tarihinden itibaren aylik

alinabilmektedir.




OZEL INSAATLARDA VERGILEME VE MUHASEBE UYGULAMASI
1-Girisg:

Son birkag yildir doviz kurunun ve faizlerin duismesi emlak piyasasini
hareketlendirmis bulunmaktadir. Ayrica bankalarin konut alicilarina dusuk faizle uzun
vadeli kredi imkani tanimalari bu piyasanin gbzde olmasina neden olmustur. Bu durum
muteahhitlerin tekrar insaat islerine girmesine neden olmus, memleketin heryeri santiyeye
donmus durumdadir.

insaat isinin revacta oldugu bugiinlerde bu isin vergilemesi ve muhasebesindeki
inceliklerinin bilinmesi gerekmektedir.

Bilindigi Uzere ingaat igleri, yapim turlerine ve yapim surelerine gore farklilik
gostermektedir. Her insaat faaliyetinin vergilemesi ve muhasebesi farkliliklar
gOstermektedir. Bu nedenle her faaliyet tart 6nce baslik olarak belirtilip sonra konuyla ilgili
vergileme ve muhasebe kaydi uygulamali olarak agiklanmaya caligiimistir.



2- Kisisel Servete Dahil Arsanin, Kat Karsiligi Muteahhitlere Verilmesi Suretiyle
Yaptirilan insaatlar :

Uygulamada karsimiza sik ¢ikan orneklerdendir. Vergi mukellefi olmayan Kisilerin yillar
once yatirrm amagcli olarak aldiklari arsayi, ingaat isiyle ugrasan muteahhitlere kat
karsiligi anlasarak insaat yaptirmalaridir. Arsa sahipleri, insaat sonucu ortaya ¢ikan
daire ve igyerlerinin bir kismini ingaati yapan muteahhite, kalan kismini da kendisi
almaktadir. Sik olarak karsimiza c¢ikan bu tip insaat isinde vergileme ve muhasebe
kayitlari asagida verilen ornek olay uzerinde agiklanmistir.

Ahmet Demir 5 yil once yatinnm amaciyla aldigi arsayi, 2005 yilinda kat karsihgi
muteahhitle anlasmistir. Muteahhit aldigi arsa Uzerine 10 adet daire, 2 adet isyeri
yapacaktir. Arsa sahibine 5 daire 1 isyeri verecektir.



a- Kigisel Servete dahil arsanin Muteahhide verilmesinde vergileme:

Ahmet Demir'in kisisel servetine dahil arsayi kat karsiligi muteahhide vermesi G.V.
Kanunun 80/6. maddesi uyarinca 4 yili ge¢gmis olmasi nedeniyle deger artis kazanci olarak
vergilendiriimeyecektir.

b- Miteahhidin vergilendirilmesi:

Yukaridaki ornege devam edersek muteahhit yukaridaki arsayi 2005 yilinda 5 daire 1
isyeri karsiliginda alarak, 2005 yilinda insaata baslamisg, 2006 yilinda bitirerek 10 daire ve 2
isyeri yapmistir. Anlagmaya gore 5 daireyi ve 1 igyerini arsa sahibine devretmis, kalan
daireleri ve 1 igyerini 2006 yilinda satmistir.

Muteahhidin yaptigi daire ve igyerlerine yapilan giderlerin muhasebe kayiti ve
vergilemesi asagidaki gibi olacaktir.



2005 yilinda yapilan harcamalar:

Tutar KDV.si
-Insaat malzemesi 600.000 108.000
-Iscilik 200.000 -
-Genel Uretim Gideri 50.000 9.000
-Genel Giderler 10.000 1.000
- Pazarlama Giderleri 5.000 900

- Finasman Giderleri 20.000 -

Not: Yukarida alinan ingsaat malzemesinin 500.000 YTL sini 2005 yilinda insaatta kullanmis ,
100.000 YTL lik kismi 2006 yilina devretmistir.



Muhasebe Kayitlari:

1 /
150- Ik madde ve Miz. Hs. 600.000
191- Indirilecek KDV 108.000
XXX(Kasa-Saticilar) 708.000
Insaat malzemelerinin alis kaydi
2 /
710- Direkt ilk Madde MIiz Giderleri. 500.000
150-ilk Madde ve Miz Hs. 500.000
Ilk madde ve malzemeden yil icinde insaata sarfedilen kismi

3 /
720- Direkt iscilik Giderleri  200.000
730- Genel Uretim Giderleri  50.000
191- indirilecek KDV 9.000
770- Genel Yonetim Giderleri 10.000
191- indirilecek KDV 1.000
760- Pazarlama Satis Dagitim Giderleri 5.000
191- indirilecek KDV 900
780- Finansman Giderleri 20.000

XXX(Kasa-Saticilar) 295.900
Yil iginde yapilan harcamalarin kaydi

4 /

151 Yari mamul Uretim 750.000
711- Direkt ilk Madde Miz Giderleri Yansitma Hs.. 500.000
721- Direkt iscilik Giderleri Yansitma Hs. 200.000
731- Genel Uretim Giderleri Yansitma Hs 50.000

Devam eden ingaat hesabindaki giderlerin yil sonu yari mamul hesabina devri



5 /

711- Direkt ilk Madde Miz Giderleri Yansitma Hs.. 500.000

721- Direkt iscilik Giderleri Yansitma Hs. 200.000

731- Genel Uretim Giderleri Yansitma Hs 50.000
710- Direkt ilk Madde Miz Giderleri. 500.000
720- Direkt iscilik Giderleri 200.000
730- Genel Uretim Giderleri  50.000

Yari mamul hesabina atilan gider hesaplarinin kapatiimasi

6 /

631- Pazarlama Satis Dagitim Giderleri 5.000

632- Genel Yonetim Giderleri 10.000

660- Kisa Vadeli Bor¢clanma Giderleri 20.000
771- Genel Yonetim Giderleri Yansitma Hs 10.000
761- Pazarlama Satis Dagitim Giderleri YansitmaHs

5.000
781- Finansman Giderleri Yansitma Hs

20.000

Faaliyet giderlerinin gelir tablosu hesablarina devri

7 /

771-Genel Yonetim Giderleri Yansitma Hs 10.000

761-Pazarlama Satis Dagitim Giderleri YansitmaHs 5.000

781-Finansman Giderleri Yansitma Hs 20.000
770- Genel Yonetim Giderleri 10.000
760- Pazarlama Satig Dagitim Giderleri  5.000
780- Finansman Giderleri Hs 20.000

Faaliyet giderleri hesabinin kapanis kaydi



190- Devreden KDV 118.900
191- Indirilecek KDV 118.900
KDV beyannamelerinin beyani sirasinda yapilan kayitlar
S [ e
690 Donem Kari Veya Zarari 35.000

631- Pazarlama Satis Dagitim Giderleri 5.000

632- Genel Yonetim Giderleri  10.000

660- Kisa Vadeli Borclanma Giderleri 20.000
Faaliyet giderlerinin K/Z Hesabina devri kaydi

L ————— e e
692- Donem Net Kari veya Zarari Hesabi 35.000
690- Donem Kari Veya Zarari 35.000
Donem K/Z hesabinin Donem net Kar Zarar hesabina devri
11 e e ] L
591- Donem Net Zarari 35.000
692- Donem Net Kari veya Zarari Hesabi 35.000

Donem zararinin Blango hesabina devri




2005 yili Beyaniyla ilgili agiklamalar:

Yukaridaki kayitlar sonucu Muteahitin 31.12.2005 itibariyle hesap durumu ozetle
asagidaki gibidir:

150- No'lu hesabin borg bakiyesi 100.000 YTL
151- No'lu hesabin bor¢ bakiyesi 750.000 YTL
591- Donem Net Zarari 35.000 YTL

190- Devreden KDV 118.900 YTL dir.

Muteahhit Gelir vergisi mukellefi olup, yukaridaki kayitlara gore 2005 yih icin 2006
yilin Mart ayinin 15'ine kadar gelir vergisi beyannamesi vermesi gerekmektedir.

Yil icinde Gecici vergi beyannamelerini ve KDV beyannamelerini de vermesi
gerekmektedir.



Sirasi gelmisken belirtelim. Mateahhidin yaptigi ingaat isi G.V. Kanunundaki yillara sari
insaat isi degildir. Yillara sari insaat isi olarak kabul edilebilmesi icin;

- Isin insaat isi olmasi,

- yillara sari olmasi ve taahhud edilmis olmasi sartlarini birlikte tasimis olmasi
gerekmektedir.

Ornegimizde insaat isi 2005 de baslayip, 2006 yilinda bitmisse de yillara sari olarak
kabul edilmemektedir.

Bu is, insaat imalat isi gibi dusunulmesi gerekmektedir. Dolayisiyle yukaridaki kayitlara
gore Gelir Tablosu ve bilango c¢ikartilarak gelir vergisi beyannamesi verilmesi
gerekmektedir.



Cikarilan Blancoda;

- Ik Madde malzeme (stok) : 100.000

- Yart mamuller (stok) : 750.000

- DOnem Net zarari : 35.000

- Devreden KDV : 118.900 YTL olarak yer almali

Gelir tablosunda da;

- Faaliyet giderlerinden kaynaklanan (Genel Yonetim Giderleri-Pazarlama Giderleri-
Finansman giderleri) 35.000 YTL, donem zarari olarak yer almalidir.

- 2005 yil igin verilen gelir vergisi beyannamesinde 35.000 YTL zarar beyan
edilmelidir.

Ornek olayimizda ingaat isi 2006 yilinda da devam etmektedir. 2006 yilindaki
islemlere gegmeden asagidaki hususlari belirtmek gerekirse;

- 2005 yili beyannamesinde gosterilen zarar, 2006 yilinda olugacak kardan mahsup
edilecektir.



24 sira no'lu KDV Genel tebigine gore, 150 m2 den duguk konut teslimleri 1.1.1998
tarihinden once KDV'den istisna edildiginden bunlara isabet eden KDV'ler indirim konusu
edilmeyip, indirimlerden ¢ikartilip maliyete atilmasi gerekiyordu.

- 66 sira no'lu KDV Genel tebligine gore de 1.1.1998 den sonra bu teslimler %1 KDV 'ye
tabi olup, buna iliskin KDV indirim konusu edilecegi belirtilmistir. indirim konusu olmasi
gereken KDV'lerin 1.1.1998 yilindan sonraki teslimlere isabet eden KDV'lerin maliyete ya
da gider yazilmamasina dikkat edilmesi gerekmektedir. Bu yuzden ornegimizde 2005
yilinda 191- no'lu hesaplarda indirim konusu edilen KDV'ler yil sonunda maliyete ya da
giderlere atilmamistir. Blangoda devreden KDV olarak yer almistir.

1.1.1998 den sonraki teslimlere iliskin 150 m2 den dusuk konutlara iliskin olup, indirimle
giderilmeyen KDV'ler yillik bazda ertesi yilin Ocak-Kasim donemlerinde* KDV kanunun
29/2. maddesine gore iade olarak istenmesi mumkun bulunmaktadir.

Ornek olayimizdaki miiteahhit'in 2006 yilindaki insaat isiyle ilgili bilgileri asagidaki gibidir.



2006 yilinda yapilan harcamalar:

-Insaat malzemesi
~Iscilik

-Genel Uretim Gideri
-Genel Giderler

- Pazarlama Giderleri

- Finasman Giderleri

Not: Bu ornek olayda,

Tutar:
200.000
100.000
40.000
10.000
3.000
2.000

36.000

7.200
1.800
540

KDV.si

- Insaat bittiginde insaat malzemesi stoku bulunmadi§i varsayilmistir.
- Finansman giderleri faaliyet giderlerine ait oldugu varsayilarak, maliyet

hesaplarina atilmamuistir.



Biten daire ve igyerlerinin buyuklugu:
2006 yilinda ingaat yapimi bitmis olup, 10 adet daire ve 2 adet igyeri yapiimistir.

Daireler esit buyukltukte olup her biri 120 M2, isyerleri 150 ser M2 dir. Toplam
ingaat alani (12010 +150*2=) 1500 M2 dir.

Arsa sahibine Verilen Daireler ve igyeri:
Arsa sahibine, arsa karsiligi olarak 5 adet daire ve 1 adet isyeri verilmistir.

*Bilindigi uzere 99 nolu K.D.V. Genel tebligi gereqgi indirimli orana tabi
teslimlere iliskin K.D.V. iadeleri 01/07/2006 tarihinden itibaren aylik
alinabilmektedir.




2006 yilinda yapilan satiglar:

Muteahhidin 2006 yilinda daire ve isyerlerinin tamamini satmistir. Satigini yaptigi
daire ve isyerlerinin fiyati ve KDV'leri agsagidaki gibidir.

Daire Tutanr KDYV orani KDV.si
5 Adet Daire (120.ser m2) 1.250.000 % 1 12.500
1 Adet Isyeri 300.000 % 18 54.000
Toplam 1.550.000 66.500

2006 yilinda yapilmasi gereken muhasebe kaydi:

Ik kaydimiz 2005'den 2006 yilina devreden stoklarin, yari mamul haldeki insaatin ve
sair hesaplarin devrini saglamak bakimindan acgilig kaydi yapilmigtir.



150-ilk Madde ve Miz. 100.000
151-Yari mamul 750.000
190- Devreden KDV 118.900
591-Donem Net Zarari 35.000
XXX... 1.003.900

Acilis kaydi
____________________________________________ y— — e
2006 yilindaki harcamalarin kaydi
e e e e e

150-ilk madde ve Miz. Hs. 200.000

191-indirilecek KDV 36.000

XXX (Kasa-Saticilar) 236.000

Insaat malzemelerinin alis kaydi
R e e e
710-Direkt Ilk Madde MIz Giderleri. 100.000

150-ilk Madde ve Mz Hs. 100.000



2005'den gelen ilk madde ve malzeme stokunun insaat yapiminda kullaniimasi
_____________________________________________ [ e
710-Direkt Ik Madde Miz Giderleri. 200.000

150-ilk Madde ve Mz Hs. 200.000

2006 yilinda alinan Ilk madde ve malzemenin yil iginde insaatta sarf edilmesi

__________________________________________ )
720-Direkt Iscilik Giderleri 100.000
730-Genel Uretim Giderleri 40.000
191- indirilecek KDV 7.200
770-Genel Yonetim Giderleri 10.000
191-indirilecek KDV 1.800
760-Pazarlama Satis Dagitim Giderleri 3.000
191-indirilecek KDV 540
780-Finansman Giderleri 2.000

XXX (Kasa-Saticilar) 182.540



Y1l icinde yapilan harcamalarin kaydi
________________________________ /
151- Yari mamul Uretim440.000

711-Direkt ilk Madde Miz Gid.i Yansitma Hs.. 300.000

721-Direkt Iscilik Giderleri Yansitma Hs. 100.000
731-Genel Uretim Giderleri Yansitma Hs 40.000
2006 yili iInsaat Maliyet hesabindaki giderlerin yil sonu yari mamul hesabina devri
......................... )
711-Direkt ilk Madde MIz Giderleri Yansitma Hs.  300.000
721-Direkt Iscilik Giderleri Yansitma Hs. 100.000
731-Genel Uretim Giderleri Yansitma Hs 40.000

710-Direkt ilk Madde Miz Giderleri. 300.000
720-Direkt Iscilik Giderleri  100.000
730-Genel Uretim Giderleri 40.000

Yari mamul hesabina atilan gider hesaplarinin kapatilmasi



L)

631- Pazarlama Satis Dagitim Giderleri 3.000
632- Genel Yonetim Giderleri 10.000
660- Kisa Vadeli Borclanma Giderleri 2.000

761- Pazarlama Satig Dagitim Gid. Yansitma Hs 3.000
771-Genel Yonetim Giderleri Yansitma Hs 10.000
781- Finansman Giderleri Yansitma Hs 2.000

Faaliyet giderlerinin gelir tablosu hesaplarina devri

.................................................. )
771-Genel Yonetim Giderleri Yansitma Hs 10.000
761-Pazarlama Satig Dagitim Giderleri Yansitma Hs 3.000
781-Finansman Giderleri Yansitma Hs 2.000

770-Genel Yonetim Giderleri 10.000
760-Pazarlama Satis Dagitim Giderleri 3.000
780-Finansman Giderleri Hs 2.000

Faaliyet giderleri hesabinin kapanis kaydi



Biten dairelerin mamuller hesabina alinis kaydi

_______________________________________________ e e
152- mamuller 1.190.000
151- Yari Mamuller 750.000
151- Yari Mamuller 440.000

Biten dairelerin mamuller hesabina devri

Arsa sahibine daire ve isyerlerinin tesliminde yapilacak islemler:

Ornegimizde miiteahhit kat karsiligi aldi§i arsa Uzerine 10 adet daire 2 isyeri yapmisti.
Bunlardan 5 adet daireyi ve 1 adet isyerini arsa karsiligi olarak arsa sahibine verecekti. Arsa
sahibine bu daire ve isyerlerinin teslimi, 30 seri no'lu KDV genel tebliginde de belirtildigi Uzere
KDV'ye tabidir. KDV'lerin gosterilmesi bakimindan arsa sahibine fatura kesilmesi uygun
olacaktir. Arsa sahibine teslim edilecek daire ve arsalarin bedeli, KDV kanunun 27. maddesi
uyarinca emsal bedeli olacaktir. Emsal bedel V.U.K.'nun 267 maddesinin 2. sirasindaki
dlizenleme uyarinca maliyet bedelinin toptan satislarda %5, perakende satislarda %10
fazlasi olmaktadir.

Ote yandan 1.1.1998 tarihinden sonraki 150 M2 altindaki konut teslimleri %1 KDV'ye
tabidir. isyerleri teslimlerinin tamami %18 KDV'ye tabidir.

Bu bilgilere gore mduteahhidin arsa sahibine teslim edecegi daireler ve igyerine
duzenleyecegi fatura asagidaki gibi olacaktir.



10 adet daire ve 2 isyerinin maliyeti

10 dairenin alam (120 * 10)

2 isyerinin alani (150 * 2)

Birim M2 nin maliyeti (1.190.000/1500)
Teslim edilecek 5 adet dairenin bedeli (120 * 794) *5
Dairenin emsal bedeli ( maliyet bedeli+ % 5 fazlasi; 476.400 *

1,05)

Teslim edilen 1 isyerinin maliyet bedeli (794* 150) * 1)
Isyerlerinin emsal bedeli (maliyet bedeli + %5 fazlasi; 119.100

*1,05)

1.190.000 YTL

Arsa sahibine diizenlenecek faturada;

Bedeli
5 Adet Daire (emsal)

1 Adet Isyeri (emsal

1200
M2
300 M2
794 YTL
476.400 YTL
500.200 YTL
119.100 YTL
125.055 YTL
Tutan KDYV oram KDV.si
500.200 % 1 5002
125.055 % 18  22.509
Topl
opam - s 511

KDV



Arsa sahibine duzenlenen yukaridaki faturada sadece KDV tahsil edilecektir.
Faturanin Uzerine, faturanin arsa bedeli karsiliginda dizenlenmis oldugu
belirtilebilir. Yasal defterlere kayit yapilirken bu faturadaki sadece KDV
goOsterilmesi yeterli olacaktir. Ayrica daire ve isyerleri icin herhangi bir tahsilat
yapiimayacagindan 600 'li hesaplara gelir yazilmasi s6z konusu olmayacaktir.

Buna gore asagidaki muhasebe kaydi yapilmasi yeterli olacaktir.

________________________________________________ e
120- Alicilar 27.511

391- Hesaplanan KDV 27.511

Arsa sahibine teslim edilen daire ve igyerlerine ait faturanin kaydi




Muteahhide Kalan Dairelerin Maliyet bedellerinin Tespiti:

Ornek olayimizda muteahhit 10 daire 2 isyeri yapmistl. Bunlardan 5 daire ve 1
isyerini arsa sahibine, 5 daire 1 isyeri de kendisine kalmisti. 10 daire ve 2 igyerinin
muteahhide maliyeti 152- mamuller hesabinda gozuken 1.190.000 YTL dir. Bu
maliyet icinde arsa sahibine devretmis oldugu daire ve isyerlerine isabet eden
maliyet bedeli de mevcuttur. Arsa sahibine devredilen daire ve isyerlerinin isabet
eden maliyet, arsa bedeli olarak kabul edilmelidir.

Bu durumda muteahhide 5 daire ve 1 isyerinin maliyeti 152- mamuller
hesabindaki 1.190.000 YTL dir.
Maliyet hesaplarinin sonu¢ hesaplarina devri kaydi:
_______________________________________________________ fem e e
620- Satilan Mamuller Maliyeti 1.190.000

152- Mamuller 1.190.000

satilan daire ve igyerlerinin sonu¢ hesabina devri
__________________ /




Daire ve isyerlerinin satig kaydi:

Muteahhit kendine kalan 5 daire ve 1 isyerini tamamini satmistir. Dairelerin
her biri 120 M2 olup, 150 M2 den dusuk konut teslimleri %1 KDV'ye tabi
oldugundan satis bedelleri lizerinden %1 KDV hesaplanmistir. isyeri teslimi icin
KDV orani %18 dir.

Muteahhidin daire ve isyeri satisinda duzenleyeceqi fatura asagidaki gibi
olacaktir.

Daire Tutari KDYV oram KDV.si
5 Adet Daire (120'ser m2) 1.250.000 % 1 12.500
1 Adet Isyeri 300.000 % 18  54.000

Toplam 1.550.000 66.500



Daire ve igyerinin satig kaydi:

___________________________ R S
120-Alicilar 1.616.500
600- Yurt ici Teslimler 1.550.000
391- Hesaplanan KDV 66.500

Daire ve igyerinin satigina ait faturanin kaydi

KDV Hesaplarinin Kapanis Kaydi:

Bundan 6nceki bolumlerde de belirtildigi Gzere 1.1.1998 'tarihinden 6nce, 150 M2 den
dusuk konutlar, KDV'den istisna edildiginden ve bu istisna kismi istisna oldugundan dolayi, bu
teslimlere isabet eden KDV'ler indirimlerden ¢ikartilip, maliyete ya da giderlere kaydediliyordu.
1.1.1998 yilindan sonra 150 M2 ye kadar konu teslimleri %1 KDV 'ye tabi oldugundan eskiden
oldugu gibi bunlara isabet eden KDV'lerin indirimlerden ¢ikariimasi mumkun olmamaktadir.
Yanliglikla veya eski aligkanlikla bu KDV'lerin maliyete atilmasi halinde donem karinin eksik
hesaplanmasina neden olup, ileride yapilacak incelemede ilave tarhiyata neden olacaktir. Bu
nedenle 1.1.1998 den sonraki konut teslimlere isabet eden KDV'ler, KDV beyannamelerinde
devreden KDV olarak bekletilecek, daha sonra bu teslimlere isabet eden KDV, iade olarak
talep edilebilecektir.



Ornek olayimizdaki kayitlarda toplam;

Hesaplardaki toplamlarin aylik olma durumlari ihmal edilmig, tek donem olarak kabul edilmigtir.

Bu verilere gore KDV kapanis kaydi asagidaki gibi olacaktir.

/
391-Hesaplanan KDV 94.511
190- Devreden KDV 69.929
190-Devreden KDV 118.900
191-indirilecek KDV 45,540

KDV hesaplarinin kapanis kaydi

KDV beyannamesinde Devreden KDV olarak 69.929 YTL bulunaca

Daire Tutar:
190 Devreden KDV (2005'den) 118.900
191 indirilecek KDV (2006 Yilina Ait) 45.540
391 Hesaplanan KDV 94.011

(Arsa sahibine yapilan teslimlere ait :27.511)

(Daire + Isyeri satislarina ait 2 66.500)



Donem Karinin tespiti:
Ornek olayimizdaki kayitlara gére K/Zarar hesabina devri gereken hesaplar asagidaki gibidir.

_______________________________ S
690- Donem Kar/Zarar Hesabi 15.000

631- Pazarlama Satis Dagitim Giderleri 3.000
632- Genel Yonetim Giderleri 10.000
660- Kisa Vadeli Bor¢clanma Giderleri 2.000

Faaliyet giderlerinin Kar Zarara devri kaydi

© 600-YurticiSatislar T o0
690- Donem Kar/Zarar Hesabi 1.550.000

Satiglarin K/zarara devri kaydi

" 690- Domen Karizarar Fesab 1190000
620-Satilan mamuller Maliyeti 1.190.000

Satilan mamullerin K/z hesabina devri
__________________________________________________ e e



Miteahhidin Gelir vergisi Hesabiu:

Yukaridaki kayitlara gore mateahhidin donem kari asagidaki gibidir.

Daire ve isyer1 satis Hasilati

Satilan daire ve isyerlerinin maliyeti

Faaliyet Giderleri

Donem Kar1 (1.550.000 - (1.190.000 +15.000 )

2005 yilinda beyan edilen Zarar (faaliyet giderlerinden kaynaklanan)
Gelir Vergisi Matrah1 (345.000 - 35.000)

Hesaplanan Gelir Vergisi

Net Kar (345.000 - 102.020)

Tutarn

1.550.000

1.190.000

15.000

345.000

35.000

310.000

102.020

242.980



Net karin tespitine iligkin Muhasebe Kaydi:

[ e e

1)

691-Donem Kari Vergi ve diger Yasal Yuk. Kars.(-) 102.020

370- Donem Kari Vergi ve diger Yasal Yuk. Kars. 102.020
_______________________________________ /
690- Donem Kar/Zarar Hesabi  345.000

691-Donem Kari Vergi ve diger Yasal Yuk. Kars.(-) 102.020
692- Donem Net Kari veya Zarari 242.980

692- Donem Net Kari veya Zarari 242.980

590-Donem Net Kari 242.980




Gelir Vergisi Beyani:

Yukaridaki kayitlara gore muteahhit 2006 yilina iligkin gelir vergisi beyannamesinde
donem kari olarak 345.000 YTL beyan edecektir. Bu beyanname tzerinden 2005 yilindaki
faaliyet giderlerinden kaynaklanan ve 2005 yili beyannamesinde zarari olarak beyan edilen
35.000 YTL, 2006 yil kazancindan indirim konusu edilerek, kalan 310.000 YTL Uzerinden
vergi hesaplanacaktir.

KDV iade Tutarinin Hesaplamasi:

Katma deger Vergisinin 29. maddesine gore, bakanlar kurulunca vergi nispeti indirilen
teslim ve hizmetlerle ilgili olup, yil icerisinde indirilemeyen ve tutari bakanlar kurulunca tespit
edilecek sinirl asan vergi iade olunmaktadir.

lade usulii 74 - 76 - 82 - 85 ve 99 sira no'lu KDV Genel tebliglerinde aciklanmistir.

Ornek olayimizda miiteahhidin 120 M2 insaat teslimleri %1 KDV'ye tabi olup, bu
teslimlere isabet eden KDV'ler iade konusu edilebilecektir. iade teslimi takip eden yilin Ocak-
Kasim donemleri arasinda yapilmasi gerekmektedir. Ornek olayimizda miteahhit daireleri
2006 yilinda teslim ettiginden, iadeyi de 2007/1- 11. donemlerden herhangi birinde talep
etmesi gerekir. Yine KDV kanunun 29. maddesi uyarinca, iade bakanlar kurulunun her yil
belirleyecegi tutarin Gstundeki vergi, iade edilebilmektedir. 2005 yili i¢in bu tutar 10.000 YTL
olarak belirlenmistir.

Bu bilgilere gore Ornek olayimizdaki miteahhidin KDV iadesi asagidaki gibi
hesaplanabilir.



Tutar

- Insaat harcamalarinda indirim Konusu edilen KDV 164.440
(191- Devreden KDV (2005 'den devreden) : 118.900)
(191-Indirilecek KDV(2006 yilina ait) . 45,540)

- Toplam Insaat alani 1500 M2

- Teslimleri %]1'e tabi konut alanlarinin orani (1200/1500) % 80

(10 adet daire, 120 M2 toplam alan, 10*120=1200)
-Konutlara isabet eden yiiklenilen KDV (164.440 * % 80) 131.552
-Konut teslimlerinden tahsil Edilen KDV 17.502

(Arsa sahibine teslim edilen daireler icin hesaplanan : 5.002)
(2006 yilinda satilan dairelerden tahsil edilen :12.500)

-Konutlara isabet edip, indirilemeyen KDV (131.552 - 17.5020) 114.050
-Devreden KDV 69.929
(ladenin istendigi donemde KDV beyamnda géziiken Devreden KDV tutari)

- ladeye Konu edilecek KDV 69.929

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

- lade Edilmesi Gereken KDV (Beyannamede iade olarak istenecek) 59.929

(2006 yi1l1 icin iade edilmeyecek sinirin 10.000 YTLolarak belirlendigi varsayilmistir. )

Yukaridaki hesaplamalara gore muteahhit, 2007/ Ocak- kasim aylarindan herhangi birisinde
59.929 YTL KDV'yi iade olarak isteyebilecektir.



YILLARA YAYGIN INSAAT TAAHHUT VE ONARIM iSLERINDE 7/A SECENEGININ
ISLEYIiSi VE BIiR TESPIT

GIRIS

Ulkemizde ingaat faaliyetleri vergisel acidan iki sekilde diizenlenmistir.
* Ozel insaat isleri
 insaat taahhat ve onarim igleri.

Ozel insaat isleri bir tretim isletmesi olarak kabul edilirken , insaat taahh(it ve onarim isleri
bir hizmet isetmesi olarak kabul edilmistir. Bu ayrim muhasebe sistemini isleyisinde farkliliklari
da beraberinde getirmistir.

Insaat taahhiit ve onarim isleri de kendi icinde iki fakli sekilde degerlendirilmistir. Yapilan
insaatlar bir takvim yilini gegiyorsa bu insaatlar “yillara yaygin insaat taahhut ve onarim” isleri
olarak, bir yili gecmiyorsa “insaat taahhut ve onarim isi” olarak kabul edilmistir.

1.YILLARA YAYGIN INSAAT TAAHHUT VE ONARIM IiSLERININ VERGISEL
BOYUTU
insaat firmasinin(muteahhit firma) bir baska gercek ya da tlizel kisilere ait bir
ingaat eylemini sozlesme kosullarina uygun olarak belirlenen bir Ucret kargiliginda yapmasi
isidir.
Yapilan insaat eylemi bir takvim yilini gectigi takdirde bu insaat taahhtt eylemi
yillara yaygin olarak kabul edilir.
GVK nun da yillara yaygin insaat taahhtt ve onarim iglerinde kar veya zararin isin bitim
yilinda hesaplanmasini ve tamaminin o yilin geliri sayillarak mezkur yil beyannamesinde
gOsterilmesini 6n gormustar.



2.TEK DUZEN HESAP PLANINDA YILLARA YAYGIN iNSAAT TAAHHUT VE ONARIM

ISLERI iCIN KULLANILAN HESAPLAR
Yillara yaygin insaat taahhit isletmelerinde vergi hukukunun benimsedigi

insaat eylemi tamamlandiktan sonra kar ve zarar hesaplanir ilkesi nedeniyle tek
diizen hesap planinda bu isletmelere 6zgu iki hesap kullaniimistir. Bu hesaplar;

170-178 Yillara yaygin insaat ve onarim maliyeti

Yillara yaygin insaat taahhut ve onarim isleri nedeniyle ortaya ¢ikan maliyetlerin
dénem sonunda toplandigi hesaplardir. insaat eylemi devam ettigi siirece tim
maliyetler donem sonunda bu hesaplarda toplanir. Yillara yaygin insaat taahht ve
onarim isletmelerinde her bir insaatin gelir ve giderlerinin ayri ayri tutulmasi
nedeniyle tek diizen hesap planinda “yillara yaygin insaat ve onarim maliyetleri
hesab1” 170-178 arasinda dokuz ana hesaba ayrilmistir. Boylece her bir insaat icin
maliyetler ayri ayri takip edilebilmektedir.l]



350-358 Yillara Yaygin insaat ve Onarim Hakedis Bedelleri

Yillara yaygin insaat taahhut ve onarim isletmesinin insaatin yapmis
oldugu kismi karsiliginda ihaleye veren makamdan almis oldugu hakedis!2
bedellerinin kaydedildigi hesaplardir. insaat eylemi devam ettigi siirece elde edilen
tim hakedisler bu hesaplarda toplanir. Her insaatin maliyet ve gelirinin ayri ayri
tutulmasi nedeniyle bu hesap dokuz ana hesap olarak dizenlenmistir.k

[ Firmanin yirittigi insaatlarin sayisi dokuzdan fazla ise o zaman her insaata ait maliyetler yardimci defter diizeyinde takip edilir.
[21'y)|lara yaygin insaat taahhiit ve onarim isletmesinin yapmis oldugu is dolayisiyla elde ettigi gelirler.
Bl Firmanin yirittigi insaatlarin sayisi dokuzdan fazla ise o zaman her insaata ait gelirler yardimci defter diizeyinde takip edilir.



3. YILLARA YAYGIN iINSAAT TAAHHUT VE ONARIM ISLETMELERINDE 7 / A SECENEGI

3.1 Maliyet Hesaplarinin isleyisi

Yillara yaygin insaat ve taahhit isletmeleri bir hizmet isletmesi olarak kabul edildigi icin 7/A
seceneginde Uretim maliyeti olarak kullanilan

710 Direkt Hammadde ve malzeme maliyetleri

720 Direkt iscilik maliyetleri

730 Genel Uretim giderleri

Hesaplarinin yerine tim Uretimle ilgili maliyetler

740 Hizmet Uretim Maliyeti Hesabinda toplanmaktadir. Bu hesapta toplanan maliyetler, 741 Hizmet
dretim maliyetleri yansitma hesabi araciligi ile donem sonunda 170-178 yillara yaygin insaat ve onarim
maliyeti hesaplarina aktarilarak aktiflestirilir. Yillara yaygin insaat taahhit ve onarim isletmelerinde ortaya
ctkan ortak genel giderlerden!tl o insaata diisen paylar ise 751 Arastirma Gelistirme Gideri Yansitma Hesabi

761 Pazarlama Satis Dagitim Gideri Yansitma Hesabi

771 Genel Yonetim Giderleri Yansitma Hesabi

781 Finansman Giderleri Yansitma Hesabi araciligi ile 170-178 nolu hesaplara aktarilir.

Her donemin sonunda (insaattin bitim bitmemesi dnemli degil) maliyet hesaplari

(740,750,760,770,780) ile yansitma hesaplari (741,751,761,771,781) karsilikli olarak kapatilir.

insaat eyleminin tamamlandigi yilin sonunda 170-178 nolu hesapta biriken tutarlar 622 satilan hizmet
maliyeti hesabina aktarilarak gidere donusturilir. Ayni donemin sonunda 622 satilan hizmet maliyetindeki
tutarlar, 690 donem kari veya zarari hesabina aktarilarak kapatilir. Boylece tim giderler 690 donem kari veya
zarari hesabinin borg tarafinda toplanir.

[l isletmenin faaliyetlerini devam ettire bilmesi icin yapilan giderlerdir. Bu tiir giderler yapilan insaatlarin maliyetine belirli kistaslar dahilinde dagrtilir. Ayrintili bilgi igin bakiniz
islam CANKAYA insaat Muhasebesi, Meslek Yapitlari 2003 Ankara's. 29.



3.2. Gelir Hesaplarinin isleyisi
Yillara yaygin insaat taahhit ve onarim isletmelerinin yapimini Ustlendigi insaatlardan elde ettigi hakedis
bedelleri insaat eylemi devam ettigi stirece 350-358 vyillara yaygin insaat ve onarim hakedis bedelleri hesabina aktarilir.
insaat eylemi tamamlandigi yilin sonunda bu hesaplardan eger gelir yurt icinden elde edilmisse 600 Yurt ici Satislar
hesabina, yurt disindan elde edilmisse 601 Yurt Disi Satislar hesabina aktarilarak kapatilir. 600 ve 601 nolu hesaplarda
biriken tutarlar yine o donemin sonunda 690 donem kar zarar hesabina aktarilir. Boylece tim gelirler 690 hesabin alacak
tarafinda toplanir.

Sonug ve Bir Tespit
Vergi Kanunlari uyarinca yillara yaygin insaat taahhiit ve onarim faaliyetinde bulunan isletmelerin kar veya
zararinin tespiti insaat eyleminin bittigi yilin sonunda yapilmaktadir. insaatin devam ettigi yillar icinde elde edilen gelirler ve
ortaya cikan maliyetler, gelir ve maliyet hesaplarina aktarilmamakta, maliyetler 170-178 yillara yaygin insaat maliyeti
hesabinda, gelirler ise 350-358 insaat onarim hakedis bedelleri hesaplarinda takip edilmektedir.
insaatin bittigi yil icinde ortaya cikan maliyetler ve gelirler genel olarak muhasebe uygulamalarinda diger yillarin
aksine, dogrudan dogruya maliyet(622 satilan hizmet maliyeti)hesaplarina ve gelir (600 - 601 satislar) hesaplarina
aktarilmaktadir. Asil olan insaatin sona erdigi yil sonunda da diger yillarda yapildig gibi ilk 6nce maliyet ve gelirler 170-178
yillara yaygin insaat maliyeti ve 350-358 insaat onarim ve hakedis bedelleri hesaplarina aktarilmalidir. Boylece insaatin
devam ettigi yillar itibariyle toplanan maliyet ve gelirler toplam olarak muhasebe kayitlarinda ilgili bu hesaplarda gorilir. Bu
asamadan sonra donem sonu itibariyle ilgili gider ve gelir hesaplarina aktariimalidir.
insaatin bittigi yil sonu itibariyle 170-178 hesaptaki tutarla 622 satilan hizmet maliyetindeki tutarin ayni olmasi
gerekir. Ayni sekilde 350-358 insaat onarim hakedis bedellerindeki tutar ile 600-601 satislar hesabinin tutarlarinin da esit
olmasi gerekir. Son yil ortaya c¢ikan maliyet ve gelirler dogrudan dogruya maliyet(622) ve gelir(600-601) hesaplarina
aktarilmasi durumunda ise bu esitlik saglanamayacaktir. 170-178 yillara yaygin insaat maliyetleri hesabinin parasal degeri
622 satilan hizmet maliyeti hesabindan 350-358 insaat onarim hakedis hesabinin parasal degeri de 600-601 satislar
hesabindaki tutardan fazla olacaktir.



YILLARA YAYGIN iNSAAT VE ONARIM iSIiNIN DIGER
ISLERLE BIRLIKTE YAPILMASI DURUMUNDA MUSTEREK
GIDER DAGITIMI

Bilindigi gibi YSIOI'nin diger islerle birlikte yapilmasi
durumunda, isletme bunyesinde iglerle direkt ilgili olarak olusan
maliyet ve giderler iglere direkt yansitilir. Ancak bir takim giderler
vardir ki, iglerle direkt iligkilendiriimesi mumkun olmadigindan
birebir dagitimi da mimkun degildir. Isletme blinyesinde tim isler
icin ortak olarak olusan ve musterek giderler diye adlandirilan genel
giderlerin dagitilmasina iliskin GVK’nun 43 unclt maddesinde bir
takim esaslar belirlenmistir. Bu esaslar uyarinca ;

— Yl icinde tek veya birden fazla insaat ve onarma isi 42 nci
madde kapsamina girmeyen islerle birlikte yapiliyorsa her yila ait
musterek genel giderler bu islere ait harcamalarin (enflasyon
duzeltmesi yapilan donemlerde duzeltilmig tutarlarinin ) enflasyon
dlUzeltmesine tabi tutulmus tutarlarinin birbirine olan nispeti
dahilinde, diger islere ait satis veya hasilat tutarinin birbirine olan
orani dahilinde dagitilacaktir.



— Yine YSIOi ve diger islerde ortak olarak kullanilan makine, techizat, bina, nakil
vasitalari gibi duran varliklarin amortismanlari bunlarin her iste kullanildiklari gin sayisina
gOre dagitilr.

Musterek gider dagitimi sirasinda su hususlara dikkat edilmelidir.

— Kanun metnindeki “diger isler” den maksat her turlu ticari ve sinai faaliyeti yaninda
yillara sari ig organizasyonu gercevesinde yapilan makine veya gayrimenkul kiralamalari,
duran varlk satiglari, igtirak gelirleri gibi arizi gelirleri de kapsamaktadir . Dolayisiyla,
musterek giderlerden bunlara da pay verilmelidir. (Konuyla ilgili muhtelif Danistay kararlari da
mevcuttur.)

— Ticari igletmenin faaliyetlerinin bir sonucu olan mevduat faizi ve repo geliri gibi
finansman gelirlerine de musterek giderlerden pay verilebilmesi mumkundur. (14.4.1997 tarih
ve B.07.0.GEL.0.51/5114 — 36 /15541 sayili Bakanlik muktezasi bu yonde gorus vermistir.)

— Musterek finansman giderleri dagitilirken, bize gore isletme bunyesinde olugan
finansman gelirlerinin finansman giderlerinden mahsup edilmesi (netlestiriimesi), bu mahsup
sonrasl! artan finansman giderlerinin dagitima tabi tutulmasi uygun olacaktir.

Bu anlayis cercevesinde ornegin ABC A.S.” nin 30.06.1999 tarihi itibariyle henuz
bitmemis yillara sari isinden yil icinde 450 milyar TL. istihkak aldigini, ingaat malzemesi alim
satim iglerinden 1000 milyar TL. hasilat elde ettigini ayrica firmanin yillara sari ingaat igleri
icin kullandigi bir is makinasini kiraya verdigi ve ayni donemde 50 milyar TL. kira geliri elde
ettigini ve firmanin dagitima tabi tutabilecegi musterek giderlerinin 200 milyar TL. oldugunu
dusunelim. Bu takdirde mukellefin bu tarinte verecegi gecici vergi beyannamesinde gegici
vergi matrahini tespit ederken asagidaki esaslarin dikkate almasi gerekir.

Musterek giderlerin YSIOI'ne (Yillara Sari Insaat Onarim lsleri) ait kismi syle
hesaplanir :



YSIOI ‘nden elde edilen istihkak toplami =450 =
0,3, 200 milyar x 0,3= 60 milyar TL.

Tum iglerden elde edilen hasilat ve istihkak toplami 1500

Kalan 140 milyarlik kisim ise diger islere ait gider payidir.

Musterek giderler yukaridaki sekilde dagitildiktan sonra,
giderlerin 60 milyarlik kismi yillara sari ingaat isinin maliyetine
atilacak, kalan 140 milyar TL. ik kismi gecici vergi doneminde
beyan edilecek olan ingaat malzemesi alim — satim igi ile diger
arizi kira gelirinin, maliyeti olarak donem karindan indirilecektir.




506 SAYILI SSK KANUNU ACISINDAN BAKIS

ISYERI TESCIL

isveren, orne@i kurumca hazirlanacak isyeri bildirgesini isci calistirmaya
baslayacagi tarihten once Kuruma dogrudan vermek veya iadeli taahhutlu
olarak gondermekle yuktmludur

SIGORTALI BILDIRIM

Insaat yerlerinde ise baslatilacak kimseler icin ise baslatildigi giin kuruma
veya iadeli-taahhutlu olarak postaya verilen ige giris bildirgeleri ile Kuruma ilk
defa isyeri bildirgesi verilen isyerlerinde ise alinan isciler icin en geg bir ay
icinde Kuruma verilen veya iadeli-taahhutlu olarak gonderilen ise giris
bildirgeleri de suresi icinde verilmis sayilir.

ISIN BITIMI

Ozel ingaatlarda isin bitimi iskan raporu alinmasi icin ilgili belediyeye
muracaat edilen tarih esas alinir.

Taahhut islerinde ise ihale makaminin igi gecici kabulle teslim aldigi

tarin isin bitim tarihidir.



ASGARI iSCILIK

Ozel ingaat sahiplerinin belediyeden iskan ruhsati alirken, ihaleli islerde isin bitiminde
teminat mektubunun geri alinmasinda llisiksizlik Belgesi istenmektedir. llisiksizlik
belgesi, 0zel insaatlarda insaat maliyetinin belli bir ylGzdesi, ihaleli islerde de alinan
istihkak bedelinin yine belli bir yuzdesi iscilik olarak bildiriimesi gerekmektedir. Asgari
Iscilik olarak bildiriimesi gereken iscilik miktari bildirilmisse, bildirilen isgilik 6denmisse
ve kuruma sigorta borcu da yoksa ilisiksizlik belgesi verilmektedir.

Asgari iscilik bildirimin yapilip yapilmadiginin tespiti 3 sekilde yapilmaktadir.

1. Sigorta Kurumunun Unitelerinde yapilan Asgari Iscilik Tespiti.
2. Meslek Mensuplarinin (SMMM veya YMM) raporlariyla yapilan asgari iscilik tespiti
3. Sigorta Mifettislerin incelemesiyle Yapilan Asgari Iscilik Tespiti.

Asgari lIscilik tespiti yukarida belirtlen (¢ durumdan herhangi birisiyle
yapilabilmektedir. Ancak bazi hallerde 1. ve 2. siradakilerle bu tespitlerin yapilmasi
mumkun olmamakta mutlaka mufettis incelemesi yapiimasi gerekmektedir.

Asgari iscilik tespitinin  kurum Unitesine ya da meslek mensubuna
yaptiriimasinin sartlari ve ozellikli durumlari asagidaki gibidir.



Asgari iscilik Tespitinin Kurum Unitesinde ya da Meslek Mensubuna yaptiriimasi

Kurum Unitelerince asgari tespit yapilabilmesi icin sUresinde igyeri bildirimin yapilmis ve en az
bir kez iscilik bildiriminde bulunmus olmalidir. Bu durumda Kurum uUnitesinin yapacagi on arastirma
sonucu ihaleli islerde istihkak bedeline, 6zel insaatlarda maliyet bedeline asgari iscilik tespit
komisyonunca belirlenen asgari iscilik oranlarinin %25 eksilterek uygulanmasi suretiyle bulunan
asgari iscilikle, isverenin bildirdigi iscilik mukayese edilmektedir.

Kurum Unitelerince yapilan asgari iscilik tespitinde, isverenin iscilik faturalari dikkate
alinmamakta bunun yerine bu tur faturalara karsilik gelmek Uzere %25 goturu bir oran eksilterek
uygulanmaktadir.

Meslek mensuplarinin ve Mifettis incelemelerinde bu oranda herhangi bir eksilme yapilmadan
uygulanmaktadir. Buna karsilik iscilik faturalari dikkate alinarak ihaleli islerde istihkak bedelinden,
Ozel ingaatlarda maliyet bedelinden tenzil edilmektedir.

Isvereninin asgari iscilik tespiti mufettis incelemesini gerektirir bir durumu yoksa bu durumda
ya bu tespiti kurum Unitesine yaptirmasi gerekir ya da meslek mensubuna rapor duzenlettirmesi
gerekmektedir.

Isverenin iscilik faturalari istihkak bedelinin, 6zel insaatlarda maliyet bedelinin %25'inden fazla
ise bu durumda meslek mensubuna rapor duzenlettirmesi daha uygun olacaktir.



Ancak bu tercih secgilmeden once asagida belirtilen hususlar dikkate alindiktan sonra
nihai kararin verilmesi yararl olur.
* Meslek mensuplarinin rapor duzenleme yetkisi 1.5.2004 tarininden sonra bitirilen igler
icin gecerli oldugundan bu tarihten sonra bitirilen igler igin kullanilabilir.
« Kurum unitesince tespit edilen eksik iscilik Uzerinden sadece gecikme zammi
alinmakta, meslek mensubunun rapor dizenlemesi halinde gecikme zammindan bagka
ilave olarak 506 sayili kanunun 140. maddesinin birinci fikrasinin ¢ bendinin Gguncu alt
bendinin son paragrafina gore eksik is¢ilik bildiriimesinden dolayi asgari Ucretin Ug kati
ve ayni kanunun 130 maddesinin 8. fikrasina gore igyeri belgelerinin gegersizliginden
dolayi asgari Ucretin 1/2'si olmak Uzere toplam asgari Ucretin 3,5 kati idari para cezasi
kesilmesi gerekmektedir.
« Asgari iscilik tespitinin Meslek Mensubuna rapor duzenlettirmek suretiyle yaptiriimasi
haline, asgari igcilik oranlarinda %25 eksiltme yapiilmamakta bunun yerine isgilik
faturalari dikkate alinmakta oldugu yukarida ifade edilmisti. Bu durumda igverenin
meslek mensubuna rapor duzenlettirmesi gerekecektir. Meslek mensubunun rapor
duzenlerken hangi hususlari dikkate aldigi igverence bilinmesi, kararinda etKkili
olacagindan, raporda yer alacak gerekli olan bazi hususlarin bilinmesi gerekmektedir.
Bunlar agsagida belirtilmigtir.



Meslek Mensubunun Rapor Duzenlerken Dikkate Alacagi Hususlar

16-355 sayili genelgeyle, Meslek mensubu inceleme sirasinda, Kuruma bildirilmis
olan sigorta primine esas kazanclar toplaminin, inceleme sonucunda hesaplanan asgari
iscilik miktarindan az olmasi durumunda, igveren kayitlarinda yer alan asagidaki
faturalari ve hususlari dikkate almasi gerektigi belirtiimigtir. Bu genelgeye gore meslek
mensubu;

1- Oncelikle, igsverene 6denmesi gereken Katma Deger Vergisi (KDV) ile varsa
malzeme fiyat farki ve akreditif bedelinin miktarlarini gosterir idarenin (ihale makaminin)
yazisi ile idarece onayli son (kesin) istihkak (hak edig) raporunun da inceleme raporuna
eklenmis olup olmadigi kontrol edecektir.

2- |darece (ihale makaminca) isverene, 6demelerin (istihkaklarin) doviz seklinde
yapilmasi halinde, doviz tutarinin, ddemenin yapildigi tarihteki T.C. Merkez Bankasinca
belirlenen doviz satis kuru Uzerinden Yeni Turk Lirasina c¢evrilerek bulunan tutara
dlzenlenen raporlarda yer verilmesi gerektiginden, istinkaklarin 6dendigi tarihler ile bu
tarihlerdeki T.C. Merkez Bankasinca belirlenmis olan doviz satis kurlarinin da raporlarda
belirtiimis olup olmadigini arastiracaktir.



3- Asgari Iscilik Tespit Komisyonunca belirlenmis olan asgari iscilik oranlari, 29.09.2005 tarihli,
25951 sayili Resmi Gazete’ de Tebli§ ekinde yayinlanmis oldugundan, meslek mensuplarinca
yapillacak incelemede, 16-353 Ek sayili _Genelgede vyapilan aciklamalar da g6z oOnunde
bulundurularak szl gecen oranlar esas alinacaktir. Ayrica, meslek mensuplarinca rapor
duzenlenmek Uzere isyeri defter ve belgeleri incelenen islere ait oranlarin Teblig eki listede
bulunmamasi halinde, oranin Asgari Iscilik Tespit Komisyonunca belirlenmesi amaciyla tespite konu
ise ait olup, idarece her sayfasi onaylanmis son hak edis raporu ve oranin tespiti icin gerekli olan
diger belgeler (s6zlesme, is bitirme belgesi vb.) meslek mensubunca ilgili Unitemize dilekge ekinde
verilebilecek, Unitemizce de, Asgari Iscilik Tespit Komisyonunca belirlenecek oran ilgili meslek
mensubuna ve igverene iadeli taahhutll bir yazi ile bildirecektir.

Ancak, bu sekilde igslem yapilabilmesi icin isveren ile igyeri kayitlarini inceleyecek olan meslek
mensubu arasinda bu konuda duzenlenen sdzlesmenin asli veya noterden onayli bir sureti de ibraz
edecektir.

Diger taraftan, meslek mensuplarinca inceleme raporu diizenlenirken, Teblig eki listede
benzer bir is i¢in belirlenmig olan oran dikkate alinmayacaktir.

4- Kurumumuza bildirilmis olmasi gereken asgari iscilik miktarinin; ihale konusu iglerde toplam
istihkak tutarina, bina ingaati isyerlerinde ise bina maliyet bedeline, isin asgari is¢ilik oraninin %
25 eksiltilmeden uygulanmak suretiyle hesaplanmasi gerekmektedir.

5- Yukarida belirtilen hesaplama dogru yapilmis olmasina ragmen, bu hesaplama sonucunda
Kurumumuza vyeterli oranda iscilik bildiriimemis oldugunun anlasiimasi durumunda, meslek
mensubunca yapilmis olan incelemede;



5.1. Istihkak tutarindan éncelikle fatura karsihginda malzemeli isgilik ihtiva eden
odemeler ile nakliye ve varsa hafriyat odemelerinin toplam istihkaktan dusulmesi
ve bakiye istihkaka yeniden igin asgari ig¢ilik oraninin uygulanmasi suretiyle
bulunacak tutarin Kurumumuza bildiriimis olup olmadigina bakilmasi, yine eksik
bildirimde bulunuldugunun tespiti halinde,

5.2. Isyeri kayitlarindan bazi sigortalilara 506 sayili Kanunun 78 inci maddesi
uyarinca belirlenen sigorta primine esas kazang Ust sinirinin Uzerinde Ucret 6demesi
yapildigi tespit edilmis ise, ucret tediye bordrolarinda kayith brut ucretler ile ust sinir
arasindaki fark ucretler ve salt iscilik iceren faturali is¢ilik odemeleri, isin asgari
iscilik orani uygulanmak suretiyle hesaplanan asgari is¢ilik tutarindan dusulerek
inceleme yapilmasi gerektiginden, buna gore islem yapilip yapilmadigi kontrol
edecektir.

Ancak, isverenlerce ve varsa aracilar tarafindan baska firma veya sahislara fatura
karsiliginda yapilmis olan 6demeler istihkak tutarindan dusulurken, dusulen odemeler
tutarinin, istihkak (hak edis) raporunda o is icin odenmis bulunan miktari
asmamasi gerekir.



Ornegin, isverenin defter ve belgelerinde nakliye ddemelerinin toplam
miktari 100.000.- YTL, buna karsilik son istihkak raporunda nakliye bedellerinin
miktari  90.000.- YTL ise, toplam istihkak tutarindan 100.000.- YTL dedil,
90.000.- YTL” nin dusulmesi gerekmektedir.

Goruldugu gibi, meslek mensubunca, yapilan incelemede, ihale konusu
islerde istihkak tutarina, isin asgari iscilik oraninin %25 eksiltimeden
uygulanmasi sonucunda Kuruma yeterli iscilik bildiriimemis oldugunun
anlasiimasi halinde, isverence baska firma veya sahislara is yaptiriimis
olup olmadiginin igverene ve varsa aracilara ait isyeri kayitlarindan tespit
edilmesi gerekmektedir.

Isverenlerce veya aracilar tarafindan bu firma veya sahislara is
yaptirildiginin anlasiimasi halinde, firma sahibinin adi-soyadi veya unvani,
adresi, telefon numarasi, faturanin tarihi, sayisi, tutari, isyerinin islem gordugu
Kurum Unitesinin adi, isyeri sicil numarasi, vergi numarasi ve Bag-Kur
numarasli gibi bilgilere raporda yer verilmesi gerekmektedir.



Isverenler veya aracilarin baska firma veya sahislardan yaptirdiklari is karsiliginda
aldiklari faturalarin meslek mensuplarinca isleme alinmasi sirasinda;

1- Haricte maustakil isveren durumunda olanlar veya Bag-Kur’a tabi sahislar tarafindan
duzenlenen faturali 6demelerin “KDV” siz tutarlari esas alacaktir.

2- Faturayi duzenleyen firmalarca, devamli isyerinde imal edilerek ihale konusu veya bina
insaati isyerine monte edilen islerden dolayr malzeme bedeli ile iscilik tutari ayri ayri gosterilmis
ise, her iki tutarin toplami, istihkak veya maliyet bedelinden dusecektir.

Ornegin, Bilge insaat A.S. nin, ihale suretiyle Ustlendigi hastane insaatinin 5.000 metrekarelik
dograma islerinin yapimini (imalini ve yerine montajini) Akar Ltd. $ti. ne metrekaresi 10 YTL
Uzerinden vermis ise, bu faturanin;

“5.000 metrekare dograma isi malzemeli, iscilikli, metrekaresi 10 YTL den 50.000 YTL “
seklinde duzenlenmis olmasi gerekmektedir.

Ayni faturada, 5000 metrekare dograma bedeli ile bu dogramanin yerine montaj isciliginin
miktari ayri ayri belirtiimis olsa bile, her iki bedelin toplaminin, istihkak veya maliyet bedelinden
dusulmesi gerekecektir. Baska bir anlatimla, faturada, iscilik tutarinin ayirrminin yapiimis oldugu
dustnulerek, sadece isc¢ilik tutarinin, istihkak veya maliyet tutarina asgari iscilik orani
uygulandiktan sonra bulunan kazanglar toplamindan diisiulmemesi gerekmektedir.

Nakliye odemelerinde ise durum farkhdir. Nitekim, rapor duzenlenirken, “Nakliye”
odemelerinde nakliye ile malzeme bedelinin ayirt edilmesi gerekmektedir.



Ornegin, bir faturada,
5 kamyon kum bedeli : 100 YTL,
5 kamyon kumun nakliyesi : 250 YTL kayitl ise,

Istihkak veya maliyet tutarindan sadece 250 YTL disecektir.

Ayni faturada, 5 kamyon kum ve nakliyesi olarak toplam 350 YTL ddeme yapildigi belirtiimis ise, bu defa nakliye
s6zlesmesinin malzemeyi de icermesi nedeniyle bu fatura degerlendirmede dikkate almayacaktir.

3- Malzeme bedeli olmaksizin salt isgilik iceren faturali ddemeler, toplam istihkak tutarindan veya bina
maliyet bedelinden degil, asgari is¢ilik orani uygulandiktan sonra Kurumumuza bildirilmis olmasi gereken asgari
iscilik miktarindan (hesaplanan kazancglar toplamindan) dusilecek ve Kuruma bildirilen iscilikler bu tutar ile
karsilastirilacaktir. Bu nedenle, isverenin ve aracilarin, salt iscilik iceren faturay! tanzim eden kimse ile yapmis oldugu
sozlesmenin incelenmesi gerekmektedir.

4- Bilindigi gibi, ihale konusu isin bolum veya eklentilerinden is alan ve kendi adina sigortali ¢calistiran kimseler,
506 sayili Kanunun 87 nci maddesine gore “araci” olduklarindan, bu durumdaki kimselerin prim belgelerini igveren adina
acllan igyeri dosyasi Uzerinden Kuruma vermeleri gerekmektedir. Dolayisiyla, aracilarin bildirmig olduklan isgilik
tutarinin, igsveren tarafindan bildirilmis iscilik olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.

506 sayil Kanunun 87 nci maddesine gore “Araci” durumunda olan kimselerin igverenlere kestikleri
faturalarda kayith tutarlar, bu kimselerin bildirdikleri isgilikler, igverene ait isyeri ile ilgili olarak yapilan
incelemede dikkate alinmis oldugundan, ayrica istihkaktan veya bina maliyet bedelinden diismeyecektir.

Daha once Kurumda kendi adlarina tescil edilmis olan daimi mahiyetteki igyerlerinin igverenleri ise mustakil
isveren durumunda bulunduklarindan, bu kimselerin daimi igyerinde imal ederek ihale konusu igyerine monte ettikleri
islerde calistirdiklari sigortalilari, ihale konusu isyerinden Kuruma bildirmelerine olanak bulunmamaktadir. Zira, bu
kimseler “araci” durumunda degildir. Yaptiklari is karsihginda isverene verdikleri fatura karsihgr 6demeler, yukarida
etraflica acgiklandigi gibi, isverene ait isyeri hakkinda yapilacak islemde, nitelijine gore, yani malzemeli isgilik ise istihkak
tutarindan, salt iscilik ise bu defa hesaplanan kazanclar toplamindan disecektir.



5- Meslek mensuplarinin, faturayi diizenleyen firma veya sahislarin defter ve belgelerini inceleme yetkileri
bulunmadigindan, sihhatinden supheye dustukleri faturali 6demeleri, nedeni de belirtiimek suretiyle incelemede dikkate
almamalari, ancak, duzenleyecekleri raporlarda, s6z konusu faturalarin dikkate alinip alinmayacagi hususunun sigorta
mufettisince yapilacak inceleme sonucunda karar verilmesi gerektigi yonunde oneride bulunacaklardir. Bu durumda, konu,
sigorta mufettigleri tarafindan incelenmesi amaciyla Unitelerimizce ilgili Grup Baskanliyina aktarilarak sonucuna gore
islem yapilacaktir. Ancak, meslek mensubunca dikkate alinmayan faturaya ragmen isverence yeterli isgilik bildiriminde
bulunuldugunun anlagiimasi halinde Unitelerimizce sigorta mufettisi incelemesi istenmeyecekiir.

Faturali odemelerin dikkate alinis bicimini agiklayici ornek

ihale konusu is dolayisiyla 6denen

KDV hari¢ toplam istihkak : 4.000.000.- YTL,
Malzemeli iscilik ihtiva eden faturali 6demeler  : 1.000.000.- YTL,

Salt iscilik iceren faturali 6demeler - 50.000.- YTL,
Prime esas kazancin Ust sinirini asan ucretler : 10.000.- YTL,

Ihale konusu isin asgari iscilik orani da Teblig eki listeye gére % 10 ise; isverenin Kuruma bildirmis olmasi gereken
asgari iscilik miktari agagidaki gibi hesaplanacaktir:

Birinci Asama

4.000.000 YTL - 1.000.000 YTL = 3.000.000.YTL (Bakiye istihkak tutarr)
3.000.000 YTL x % 10 (asgari is¢ilik orani) = 300.000.- YTL

faaliyet suresi iginde Kuruma bildirilmis olmasi gereken asgari isgilik tutari olarak bulunacaktir.
Kuruma bildirilmis olan tutar, bu sekilde yapilan hesaplama sonucunda bulunan tutar ile ayni veya fazla ise yeterli
iscilik bildirilmis olacagindan, isyeri kayitlarinin gegerli olmasi ve igsverenin Kuruma borcunun bulunmamasi

kaydiyla, raporda bu hususlar da belirtilerek, ilisiksizlik belgesi verilebilecegine iligkin 6neride bulunulmasi gerekmektedir.

Kuruma bildirilen tutar, yukarida belirtilen hesaplama sonucunda bulunan tutardan az ise, bu kez;



Ikinci Asama

300.000 YTL — 60.000 YTL ( 50.000 YTL + 10.000 YTL ) = 240.000. YTL, Kuruma bildirilmis olan tutar ile
kiyaslanacaktir.

Bu kiyaslama sonucunda Kuruma bildirilmis olan tutar, 240.000.-YTL veya daha fazla ise yine iligiksizlik belgesi
verilebilecegdine iligkin rapor duzenlenebilecektir.

Isveren, bu is dolayisiyla Kurumumuza 200.000 YTL iscilik bildirmis ise, 6rnege gére Kuruma bildirmemis oldugu
40.000.-YTL tutarindaki fark iscilik, isin faaliyet stresinin son ayina ait prime esas kazancg olarak kabul edilecektir.
Bu tutar (izerinden tahakkuk edecek sigorta primi ve hesaplanacak gecikme zamminin, ilgili Unitemizce yapilacak
tebligat Uzerine, tebligatin alindidi tarihten itibaren bir aylik sure igerisinde ddeneceginin dilekge ile bildiriimesi
halinde, ihbar, sikayet veya supheli bir durum da yoksa, isin yurttumu i¢in gerekli olan asgari iscilik miktarinin
tespiti icin sigorta mufettisi incelemesi istenilmeyecektir.

Ote yandan, yukarida belirtilen 6érnege gére, incelemeyi yapan meslek mensubunca diizenlenecek raporda;
Kurumumuza yeterli is¢ilik bildirilmemis oldugundan, 506 sayili Kanunun 140 inci maddesinin birinci fikrasinin (c)
bendinin tglncu alt bendinin son paragrafina gore eksik isgilik miktarinin (40.000. YTL'nin) mal edildigi son aya ait
belgenin verilimemesinden/eksik verilmesinden dolayi aylik asgari uicretin u¢ kati tutarinda ve ayni maddenin
(d) fikrasina istinaden de, eksik iscilik miktarinin mal edildigi son aya iligkin isyeri kayitlarinin gegersizligi (506
sayili Kanunun 130 uncu maddesinin sekizinci fikrasi ve Sosyal Sigorta Islemleri Yénetmeliginin 25 inci
maddesinin c¢ fikrasinda belirtildigi Uzere) nedeniyle aylik asgari Ucretin yarisi tutarinda idari para cezasi
verilmesi gerektigi onerilmelidir.

isverenin, yukarida verilen drnege gore hesaplanan prim, gecikme zammi ve idari para cezasi borglarini
odemesi kaydiyla, baskaca borcu da yoksa, isyerinden dolayi soguk damgali iligiksizlik belgesi
diuzenlenecektir. "



IV- SONUC

Ihaleli islerde ve Ozel insaat islerinde ilisiksizlik belgesi alinabilmesi igin asgari iscilik
bildiriminin yapilmis ve borcunun bulunmamasi gerekmektedir. Asgari iscilik tespiti mufettis
incelemesi diginda kurum Unitesinde ya da Meslek mensubunun incelemesiyle yapilabilmektedir.
Tespitin Kurum unitesinde yapilmasi durumunda asgari iscilik orani %25 eksiltilerek yapilmakta,
meslek mensubunda bu oran aynen uygulanmaktadir. Bunun yerine isgilik faturalari dikkate
alinmaktadir. Iscilik faturalari %25 'den fazla ise, isin bitimi de 1.5.2004'den sonra bitirilmisse ayrica
3,5 kat asgari Ucret tutarindaki idari para cezasinin kesilmesi durumu dikkate alinmaya degerse, bu
durumda meslek mensubuna rapor duzenlettiriimesi daha uygun olacaktir.
4857 SAYILI iS KANUNU ACISINDAN BAKIS
BOLGE CALISMA MUDURLUGU iLE ILGILI ISLEMLER
DOSYAACILMASI ; Insaatta ilk sigortali bildirim tarihinden itibaren 1 ay icerisinde insaat alaninin
bulundugu bolge calisma mudurligine muracaat edilerek isyeri numarasi alinir.
YAPI IS DEFTERI; Insaat baslama esnasinda Yapi is Defteri onaylatilir. Insaatin is programlari bu
deftere islenir. Teftislerde de ibraz edilmek zorundadir.
BILDIRIMLER ; Insaatta calistirilan iscilerin ise girisleri Ek-1 is¢i Bildirim Listesi, ¢ikislari ise Ek-2
Isci Cikis Bildirim Listesi ile takip ayin 15.ine kadar ilgili Bélge Calisma Muduarlagi ile Calisma ve
Sosyal Guvenlik Bakanligina bildirilir. Yine isin bitiminde Bolge Calisma Mudurligune 1 ay
icerisinde bilgi verilir.
ISCI SAGLIGI VE GUVENLIK
Insaat isleri agir isler grubunda sayildigindan gerek iscilerin ise alinmasi sirasinda agir iste
calisabilir saglik raporu gerekse insaat sahasinda is guvenligini saglayici isaret, levha, koruma
bantlari ve is kiyafetlerinin isciye tesliminin yazili olmasina dikkat edilmelidir.



TAPU ISLEMLERI ACISINDAN

ISKUR ILE ILGILI ISLEMLER

Insaatta 10 ve Ustlinde is¢i ¢calismasi halinde;

DOSYA ACILMASI; 10 ve yukarisinda isci calistirlimaya baslandiginda isyeri
bilgi formu diizenlenerek iskur’ a verilir.

BILDIRIMLER; Aylik Isglici Cizelgesi takip eden ayin 5.ine kadar kuruma
verilir..

Ayrica isci sayisinin 50 ve yukarisi olmasi halinde takip eden ayin
baslangicinda her yil Ocak ayinda belirlenen oranlarda Eski hikimli, Ozurli ve
Teror magduru yakinlari ¢calistirmak icin muracaat edilmelidir.

TAPU iISLEMLERI AGISINDAN

SATIS VAADI - IRTiFAK VAADI

12. Satis vaadi sozlesmeleri ile irtifak hakki tesisi vaadi
s0zlesmelerinin tapu siciline serhinde, s6zlesmede yazili bedel ile
kayithh degerin yiliksek olanindan, bedelsiz olanlarinda kayith
degerden,

(Binde 5.4)




Satis vaadi: Noterlerce dlzenlenen satis vaadi sozlesmeleri taraflardan biri isterse
tapu siciline serh verilir. DOviz Uzerinden yapilan satis vaadlerinde, talep gunundeki
Merkez Bankasi doviz kuru uzerinden satis vaadi bedeli Turk Lirasina cevrilerek harc
hesaplanmalidir.

irtifak hakki tesisi vaadi: Gayrimenkuliin miilkiyetinin devri vaad olunabilecegi gibi
gayrimenkul Uzerinde irtifak hakki (Ust, kaynak, intifa, sikna, gecit v.s.) kurulmasi da
vaad olunabilir (Tapu K.26). irtifak hakki vaadi de satis vaadindeki gibi serh verilebilir.
Vaadin ivazli veya ivazsiz olmasinda bir fark yoktur. Serh i¢in alinacak har¢ orani binde
5.4’ dur. Sozlesmede bedel yazili dedil ise, kayitl deger Uzerinden, sozlesmede bedel
yazili ise bu bedel ile kayith degerin yuksek olanindan harg hesaplanir.

Kat karsiligi insaat hakkinin serhi: Noterlerce duzenlenen kat karsiligi insaat hakki,
bir mulkiyet devir vaadi mahiyetinde oldugundan satis vaadi gibi bir on akittir. Satis
vaadinde oldugu gibi taraflardan biri isterse tapu kutugune serh edilebilir (MK.1009,
TST.55/c). Kat karsihgi insaat serhi satis vaadi gibi nitelendirildiginden serh icin binde
5.4 harc alinmasi gerekmektedir. Har¢g arsanin emlak beyan degerinden asagi olmamak
uzere, beyan edilen deger Uzerinden hesaplanir.

Bagislama vaadi: Noterlerce duzenlenen gayrimenkul ve irtifak haklarinin
bagislanmasi vaadi sozlesmeleri gayrimenkul malikinin istemiyle tapu katigune serh
edilebilir (TST.55/c). Bagislama vaadinin serhinde har¢ oraninin ne olacagi belirgin
degildir. Harclar Kanununa ekli (4) sayili tarifeyle bu konuda acik bir harg
ongorulmemistir. Kanimizca bu tarifede yapilacak bir degisiklikle satis vaadinde oldugu
gibi bagislama vaadi icin binde 5.4 harg tahsilinin ongortlmesi faydali olacaktir.

llgi: TST.55, BK.238



IRTIFAK HAKKI TESIS VE DEVRI
e.) Gayrimenkul lizerine irtifak hakki tesis ve devrinde (634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gore
yapilan kat irtifaklar1 hari¢ olmak {izere) tesis ve devir i¢in 6denen bedel lizerinden devir alan i¢in,
(Binde 15)

irtifak hakki tesisi: Gayrimenkul Uzerine bedelli olarak Ust, gecit, intifa,
sukna, kaynak gibi bir irtifak hakki tesis edilmek istendiginde resmi senet
dlzenlenerek, tesisi icin ddenen bedel Uzerinden sadece lehine irtifak hakki
kurulan taraftan binde 15 harc alinir. Mahkeme kararina istinaden irtifak hakki
tesisinde de bu pozisyona gore harg alinir. Ancak Kat Mulkiyeti Kanununun 55
inci maddesi ile harctan muaf tutuldugundan, kat irtifaki tesisi taleplerinde harg
alinmaz.

Irtifak hakkinin devri: irtifak haklarindan devri kabil olanlarin devrinde de
resmi senet duzenlenerek sadece devir alandan 6denen bedel uzerinden binde
15 oraninda harg alinir.

Irtifak hakkindaki degisiklik: Irtifak hakkinin yerinin, kapsaminin siresinin,
sartlarinin bedelli veya bedelsiz degistiriimesi, resmi senetle olur ve tashih harci
tahsil edilir.

llgi: MK.779,TST.30



KAT IRTIFAKI
a) Tanim ve Acgiklama
Bir arsa Uzerinde yapilmakta veya ilerde yapilacak olan bir veya birden ¢ok yapinin kat,
daire, is burosu, dukkan, magaza, salon ve depo gibi ayri ayri ve basl basina kullanmaya elverigli
bolumleri Uzerinde, yapi tamamlandiktan sonra gecilecek kat mulkiyetine esas olmak tUzere, o
arsanin maliki veya paydaglari tarafindan arsa payina bagl olarak kurulan irtifak hakkina (Kat
irtifaki) denir (KMK. 1/2, 2/c, 3/3).

Kat irtifaki bir arsanin maliki veya paydaslari lehine arsa payina bagli olarak kurulur. Arsa pay!
kat irtifakindan ayri olarak devredilemeyecegi gibi miras yoluyla da gegcmez ve baska bir hakla
kisittanamaz. Arsa payi devredildigi zaman ona bagl kat irtifaki da kendiliginden devredilmis olur.

Kat irtifaki, resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogar (KMK. 10/1).

Bu resmi senet tapu sicil mudarlugtince duzenlenir (KMK. 13/1). Kat irtifakina konu olan
arsanin tamami bir Kigiye ait ise resmi senet dizenlenmeyip istem belgesi duzenlenmektedir.

b) Kat irtifaki Kurulmasinin Sartlari

1) Anayap! henlz tamamlanmamig olmalidir.

2) Yapilacak bolumler bagimsiz olmalidir.

3) Yapilacak yapinin tamaminda kat irtifaki kurulmahdir.

4) Maliklerin tUmu istemde bulunmus olmalidir.

5) Birden ¢ok malik varsa resmi senet, tek malik varsa istem belgesi duzenlenmis olmalidir.
6) Kanunda belirtilen asagidaki belgeler getirilmis olmalidir.



c) istenen Belgeler

1) Dilekge: Butin bagimsiz bolumlerin ayri ayri degerleri ile bu bolimlere, degerleri ile
orantili olarak ayrilan arsa paylarini gosterir tum maliklerce imzalanmis dilekge.

2) Genel Ingaat Projesi: Bir mimar veya miihendis tarafindan yapiimis olmasi ve
dogrulugunun belediyece (belediye sinirlari disinda bayindirlik ve iskan
mudurligunce) tasdik edilmis olmasi gerekir.

3) Bir arsa uzerine birden fazla inga edilen yapilarin her birinin projede ayri ayri
goOsterilmesi ve blok yapilarda, her blok icin ayri proje verilmesi zorunludur.

4) Vaziyet Plani: Bir arsa Uzerine yapilacak birden fazla yapilarin (blok veya ayri ayri)
arsa icindeki konumunu, varsa ozel yol, yesil saha, spor tesisleri gibi ortak yerlerin
acikca gosterilmesi ve belediyece tasdik edilmis olmasi gerekir. Genel insaat projesinde,
vaziyet plani mevcut ise ayrica vaziyet plani ibrazina gerek yoktur.

5) Yonetim Plani: Ana gayrimenkulin yonetimini dizenleyen yonetim planinin her
sayfasinin butun maliklerce imzalanmis olmasi gerekir.

6) Liste: Listenin, her bagimsiz bolumun arsa payini, kat, daire, ig burosu gibi niteligini
ve bunlarin birden baslayip sira ile giden numarasini, varsa eklentisini gostermesi ve
ana gayrimenkulun maliki veya butun paydaslari tarafindan imzalanmasi ve noterden
tasdikli olmasi gerekir.

7) Isleme konu tasinmaz mala ait, tapu senedi, yoksa tasinmaz malin ada ve parsel
numarasini belirtir belge veya malikin sozlu beyani,

8) Taraflarin fotografli nUfus cizdani, pasaport veya avukat kimligi ile vesikalik
fotograflari, T.C. Kimlik ve vergi numarasi,

9) Islem taraflarinda temsilci sifatiyla katilan var ise, temsile iliskin belge.



KAT MULKIYETI

a) Tanim ve Acgiklama

Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is burosu, dukkan, magaza, mahzen, depo gibi
bolumlerinden ayri ayri ve basli basina kullanilmaya elverisli olanlari Uzerinde, o
gayrimenkulin maliki veya ortak malikleri tarafindan, Kat Mulkiyeti Kanunu hukimlerine
gore, bagimsiz mulkiyet haklari kurulabilir (KMK. 1).

Kat irtifaki arsa payina bagl bir irtifak ¢esidi olup, yapi tamamlandiktan sonra arsanin
malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerin veya bunlardan birinin tapu idaresine
yapacagi yazili bir istem uzerine, bu kanunda gosterilen sartlar uyarinca, kat mulkiyetine
cevrilir (KMK. 3).

Kat mulkiyeti ve kat irtifaki resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogar. (KMK.10)
Ancak malikin tek olmasi durumunda, resmi senet duzenlenmez.

Ana gayrimenkulin timuntn mulkiyeti (Kat mulkiyetine) ¢cevrilmeden o gayrimenkulin
yalniz bir veya birkac boliumu uzerinde kat mulkiyeti kurulamaz. Ancak, blok yapilarda en
az 8 bagimsiz boliumu kapsayan blok veya bloklarin tamamlanmis olmasi halinde, kat
mulkiyetine donusturtlebilir. Bloklar 8 er bagimsiz bolimden az ise arsa uzerindeKi
yapilarin % 40 inin tamamlanmig olmasi kosulu aranir. Yaygin yapilardan (villalar gibi)
yerlesim durumunu gosterir vaziyet planina gore yapilacak bagimsiz bolumlerin % 40
Inin tamamlanmis olmasi aranir. (TKGM 1454 Gn.)

Kat mulkiyetinin tescili, tapu memurunca duzenlenen resmi senet uyarinca veya bir
mahkeme hukmu uyarinca yapllir.



b) istenen Belgeler

1. Dilekge : Butiin bagimsiz bolumlerin ayri ayri degerleri ile bu bolumlere, degerleri ile
orantili olarak ayrilan arsa paylarini gosterir tum maliklerce imzalanmis dilekge.
(istenildiginde bu dilekge tapu sicil midirligi gérevlilerince yazilir.)

2. Genel insaat Projesi : Bir mimar veya miihendis tarafindan yapilmis olmasi ve
dogrulugunun belediyece (belediye sinirlari disinda Bayindirlik ve Iskan Mudurligiince)
tasdik edilmig olmasi gerekir.

3. Vaziyet Plani : Bir arsa Uzerinde yapilan birden fazla yapilarin (blok veya ayri ayri) arsa
icindeki konumu, varsa 0zel yol, yesil saha, spor tesisleri gibi ortak yerlerin agikca
gosterilmesi ve belediyece tasdik edilmis olmasi gerekir. Genel ingaat projesinde, vaziyet
plani mevcut ise ayrica vaziyet plani ibrazina gerek yoktur.

4. Yapi kullanma izin belgesi (iskan ruhsati) : Tim bagimsiz bélimlere iliskin yapi
kullanma izin belgesi aranmalidir.

5. Fotograf: Ana gayrimenkulin on ve arka cephelerini ve mumkunse yan cephelerini
gOsterir en az 13 x 18 cm. boyutlarinda almasi ve belediyece tasdik edilmis olmasi gerekir.
6. Liste: Listenin, her bagimsiz bolumun arsa payini, kat, daire, is burosu gibi nevini ve
bunlarin birden baslayip sira ile giden

numarasini, varsa eklentisini gostermesi ile ana gayrimenkulin maliki veya butin
paydaslari tarafindan imzalanmasi ve noterden tasdikli olmasi gerekir.

7. Yonetim Plani: Ana gayrimenkulun yonetimini dizenleyen yonetim planinin her
sayfasinin batiin maliklerce imzalanmig olmasi gerekir.

8. Maliklerin veya yetkili temsilcilerinin fotografli ntfus cizdanlari, T.C. Kimlik ve Vergi
numaralari, vesikalik fotograflari.

9. Kat irtifaki kurulmus bir taginmaz malin kat mulkiyetine gegiste; 1, 2, 3, 6 ve 7 nci
maddelerdeki belgeler kat irtifaki tesisinde alindigindan yeniden ibraz edilmesine gerek yoktur.



Sadece, yapi kullanma izni (iskan ruhsati), fotograf ve yonetim planinin (veriimemis ise) ibrazi
halinde maliklerden birinin veya yoneticinin talebine istinaden kat mulkiyeti kurulur.

CINS DEGISIKLIGI
13. a.) Arsa ve arazi lizerine yeniden insa olunacak bina ve sair tesislerin tescilinde Emlak (Bina) Vergisi degeri lizerinden,
(Binde 15)

Bu pozisyon geregince alinacak har¢ vergi dairesince tahsil edilecektir. Bu nedenle vergi
dairesince har¢ alinan yapilar dolayisiyla tapu sicilinde yapilacak, cins degisikligi islemi icin, ayrica
har¢ alinmayacaktir. Harcin vergi dairesince tahsil edildiginin belgelendiriimesi yeterlidir.

Emlak Vergisi Kanununun 27. Maddesinde belirtilen ek sureler icinde emlak vergisi beyannamesi
verilmemis ve tapuda cins degisikligi yapilmamis olanlarda bu pozisyona gore vergi dairesince
alinacak harg %50 fazlasiyla alinir.

Yukaridaki fikra uyarinca hesaplanacak harg, emlak vergisi beyannamesinin verilmesi gereken
sure icinde, sekli ve muhtevasi Maliye ve Gumruk Bakanliginca tespit edilecek bir beyanname ile
beyan edilir ve beyanname verme suresi i¢cinde odenir.

Cins degisikligi nedeniyle verilmesi gereken beyannamenin kanuni surenin sonuna kadar
verilmemesi halinde harg vergi dairelerince cezali olarak tarh olunur.

Tapu siciline tescil yapilmamasi halinde de bu harcin tahsili ayni esaslar dahilinde yaratalur.

lIgi: TKGM Gn.1997/8

Bayindirlik ve Iskan Bakanhigmin goriisii alinarak Maliye ve Giimriik Bakanliginca tespit ve ilan edilmis bulunan sosyal
mesken, 1s¢i evleri ve bunlardan daha diisiik nitelikteki meskenler i¢in Emlak (Bina) Vergisi degeri lizerinden,

(Binde 7.5)




Tasinmazin cinsinin yapil hale getiriimesi disinda kalan her nevi cins ve kayit tashihi bu pozisyona girmektedir (Har¢
K.65).

Bu pozisyona;

Kamulastirilan taginmazlarin kamulastirmadan vazgegilerek eski sahibi adina iade yoluyla tescili,

Elbirligi mulkiyeti (istirak) seklinde kayith taginmazlarin paydaslar adina Paylh (musterek) miulkiyet seklinde
tesciline iliskin islemler dahildir. (Istirakin bozulmasinda ayrica her yil igin belirlenen tutarda maktu damga pulu
yapistirilir.)

Ayrica taginmazin yuzoélgumunin, malikin adi, soyadi ve baba adinin duzeltilmesi gibi islemler bu pozisyona
girer.

Mahkeme kararina istinaden yapilan tescillerde ise hemen bu pozisyona gore harg tahsil edilmemeli mahkeme
kararina konu tapu islemi ne ise o islemin girdigi pozisyona gére harg hesaplanmalidir. Ornegdin, muvazali igslemin hiikkmen
duzeltimesinde binde 108, sufa hakkinin kullaniimasina iligkin ilamlarda binde 15, hukmen kamulastirmalarda binde 15
har¢ alinmalidir. Mahkeme kararina konu tapu iglemi hi¢ bir pozisyona girmiyorsa her nevi kayit tashihi olarak kabul
edilip onbinde 5 oraninda harg alinmalidir.

Bosanma ilaminda eslerden birine veya ¢ocuklara, diger esin tasinmazinin birakilmasi halinde bunun tescili kendisine
tasinmaz birakilan esin istemi Uzerine yapilir ve onbinde 5 oraninda kayit tashihi harci alinir.

Evlenen kadinin soyisim degisikliginde yeni soyisminin tapu katugune islenmesi istenirse yine onbinde 5 harg alinir.
Ancak, evlenerek soyisminin degistigi nufus kayitlari veya evlenme cuzdani ile kanitlanabildigi takdirde bu belgelerin
ornekleri dosyaya takilarak soyisim tashihi yapilmadan tasinmazin tasarruf edilmesi de mumkundur. Tapu ve Kadastro
idarelerinin sebep oldugu hatalar harg alinmadan duzeltilir (TKGM. Gn.1458).

ipotegin tescili sirasinda yapilmis olan hatalarin diizeltilmesi halinde ipotek miktari tizerinden onbinde 5 tapu harci
tahsil edilir.

Hisseli taginmazlardaki tashih iglemlerinde harg hisseye tekabul eden deger Uzerinden hesaplanir. Ancak cins
tashihi gibi taginmazin timanu ilgilendiren duzeltme islemlerinde harg taginmazin tUmunun degeri Uzerinden
hesaplanacaktir.

Sirketlerin birlesme devralma, boliinme iglemleri sonucu tapuda yapilacak tashih iglemleri esasen bu pozisyona
girmekle beraber harglar kanunun 123. Maddesinde yapilan degisiklikle bu iglemler hargtan istisna tutulmustur.

ilgi: TST.85, TKGM.Gn.1458

HER NEVI CINS VE KAYIT TASHiHI

c.) (a) fikras1 disinda kalan her nevi cins ve kayit tashihinde emlak vergisi degeri tizerinden,

(Onbinde 5)




Bu bolumde dikkat edilmesi gereken hususlar siralar
iIsek;

*Arsa karsiligi daire, kar veya dukkan yapan muteahhitler
arsa sahibi ile yapacaklari sozlesmeyi ilgili tapu sicil
memurluguna serh ettirmelidir.

*Yapilacak ingaat ile ilgili projeler belediyece onaylandiktan
sonra kat irtifasi kurulmahdir.

-Insaatin bitiminde kat mulkiyeti yapiimalidir. Kat mulkiyeti
kurulurken sigortadan ilisiksizlik belgesi ve vergi dairesinden
cins degisikligine iliskin har¢g odendi belgesi alinmak
zorundadir. Ayrica kat mulkiyeti kuruluktan sonra 3 ay
icerisinde Cins Degisikligi islemi yapilmalidir.

Bagimsiz bolumlerin satis bedelleri emsal bedelden dusuk
olmamalidir.



BELEDIYE VE EMLAK VERGISi AGISINDAN
RUHSAT ONCESI ALINACAK izZINLER

a) Yapi Yikim izni : imar Kanunu kapsaminda islem géren yikilacak derecede tehlikeli yapilar ile koruma tescilli
yaplilar hari¢ olmak Uzere, yeni ingaat yapma talebi veya bagka bir nedenle yiktiriimasi 6ngorilen yapilar i¢in, yapi
sahibinin zorunlu olarak ilgili belediyesinden almasi gereken izin belgesidir. Yikim esnasinda ve yikim sonrasinda
komsu parsellere ve kamuya ait yerlere zarar verilemez. Yapi sahibi teknik sorumlu atamak suretiyle kamunun can
ve mal guvenligini saglayacak tedbirleri almak zorundadir. Yeni insaat yapmak i¢in yapi ruhsati almig yerlerde
ayrica yikim izni alinmasina gerek yoktur.

b) istinat Duvari izni : Parsel icinde istinat duvari yapilmasi gereken hallerde; yapi denetim kurulusu tarafindan
fenni mesuliyeti Ustlenilmek kaydiyla, kot krokisi, ham yollarda yol profili, parsele ait vaziyet plani ve istinat duvari
betonarme projesi ile muracaat edilerek, belediyenin ilgili biriminden ruhsat alinmasi zorunludur. Bu tur parsellerde
yapilacak binalara istinat duvari tamamlanmadan énce hicbir sekilde insaat ruhsati verilemez. Istinat duvari
yapilmasi gereken yerlerde, istinat duvari izni, hafriyat izni ile birlikte verilir.

c) Hafriyat izni (Kazi izni) : insaat ruhsati alinmadan hafriyat yapilamaz. Ancak, insaat ruhsati alinmadan énce,
mal sahibinin talebi halinde, zemin etidu veya zemin iyilestirmesi ( kazik v.b) yapilabilmesi amaciyla, fenni
mesuliyetin Ustlenilmesi kaydiyla, kazi ve zemin iyilestirme projesine dayanilarak, ilgili belediyesince hafriyat izni
verilir. Yapi sahibi, yap! muteahhidi, varsa santiye sefi, kazida ve insaat cukurlarindan dogan her turlt kazalardan
ve zararlardan sorumlu olup, yol yapilarini, teknik alt yapilari ve komsu parsellerdeki yapilari tehlikeye
sokmayacak onlemleri almak zorundadirlar. Kazi topragi ve molozlarinin yollari kirletmemeleri, belirlenmis dokum
yerlerine dokimunun saglanmasi, yapi sahibinin, muteahhidin ve santiye sefinin sorumlulugundadir. Aksi
davranislar hakkinda imar Kanununun 40. ve 42. Maddeleri uygulanir.

d) Vaziyet Plani Onayi: Bir parselde birden fazla bina yapilmasi halinde, insaat ruhsati 6ncesi , arsa olgu krokisi
ve plankote dikkate alinarak binalarin konumu ile bos alanlarin dizenlemesini gosterir vaziyet plani hazirlanir ve
buna gore duzenlenmis aplikasyon krokisi ile birlikte 6n olur alinir. Uygulama projeleri 6n oluru alinan vaziyet plani
ve aplikasyon krokisine gore hazirlanir.



YAPI RUHSATI

Belediye sinirlari iginde kalan yerlerde insa edilecek yapilar icin Belediye imar Kanunu, imar Plani ve
Yénetmelik hiktUmleri ile, yapi sahibi, yapi muteahhidi, santiye sefi, tim proje muellifleri ve yap1 denetim
kurulusu yetkilisi, denetim sorumlusu mimar veya muhendisin imzalari alinarak usuline uygun olarak
duzenlenen belgedir.

YENi INSAAT RUHSATI iSTENILEN BELGELER
1- ingaat ruhsati istemini icerir dilekce;
a) Dilekge Uzerinde; talebin agik olarak belirtiimesi ve yapinin tapu kayitlarinin, insaat adresinin, mal sahibinin
tebligat adresinin ve telefonunun bulunmasi gerekmektedir.
b) Tapu kayitlarina gére maliklerin dilekgeyi imzalamasi; vekaletname olmasi halinde vekil olan sahis tarafindan
dilekgenin imzalanmasi ve vekaletname asli ile birlikte fotokopisinin ibrazi gerekmektedir.
2- Tapu kayit 6rnegi (1 aylik vizeli)
3- Kadastro Aplikasyon Krokisi
4- Imar Durumu
5- Yap! Yeri Uygulama Krokisi
6- Yap! Yeri Kot Krokisi
7- Numarataj Krokisi
8- Gerekli ise Trafo Belgesi
9-Yol — Kanal Katilim payi bedelleri
10- Moloz dokum belgesi
11- Arsa kiymet bedeli
12- Toplam ingaat alani 2000 m2'yi gecen yapilarda santiye sefi tayin ve kabul dilekgesi
13- Parsel iginde istinat duvari yapilmasi gereken hallerde istinat duvari ruhsati
14- Muvakkat yapilar igin Encimen karari
15- a) Yapinin miteahhitligi mal sahibince Ustlenildigi takdirde;

Ticaret odasi kaydi,

Vergi sicil numarasi

Yapinin muteahhitligini Ustlendigine dair noter tasdikli taahhtutname

b) Yapi mal sahibi disinda, bir mtteahhit tarafindan yapilacak ise;
Ticaret odasi kaydi,
Vergi levhasi fotokopisi



16- Mal sahibi ve muteahhitten sertifikali usta calistirilacagina dair
taahhutname
17- Imar Yénetmeliginin 68. maddesine gére;

YDK onayli, Mimari proje (3 takim)

YDK onayli, Statik proje (hesaplari ile birlikte 2 takim)

YDK onayli, Elektrik projesi (Tedas ve PTT onayli 1 takim)

YDK onayli, Mekanik tesisat projeleri (iz-su onayl), i1si yalitim raporu,
kaloriferli ve

asansorlu binalarda kalorifer ve asansor projesi, varsa klima tesisat projesi,
vb (2 takim)

YDK onayli, Zemin etut raporu (2 takim)

(Bilgisayar ortaminda hazirlanmig proje ve hesaplarin cd’ye
kayith orneklerinin proje ekinde ibrazi)
18- Proje muelliflerinin ilgili meslek odasinca dizenlenen oda sicil durum
belgeleri

(Mimar, ingsaat mihendisi, makine muhendisi, elektrik mihendisi, jeoloji
muhendisi, Jeofizik mihendisi ve zemin etut sorumluluk belgesi



YAPI KULLANMA iZNi

Tasdikli projesine gore bina tamamen bittigi taktirde tamamina, kismen tamamlanmis binalarda ise
tamamlanan kisimlarina kullanma izni verilebilmesi icin bu kisimlarin ihtiyaclarini karsilayacak
komurlUk, kapici dairesi, siginak, kalorifer dairesi gibi ortak mahallerin insa edilerek tamamlanmis
olmasi ve binada gerekli emniyet tedbirlerinin alinmasi zorunludur.

Devam etmekte olan yapilarda, biten bagimsiz bolume kismi yapi kullanma izni verilebilmesi
icin kolon filizlerinin dis cephede gorulmeyecek sekilde kiremit cati ortusu veya parapet duvari
yapilmak suretiyle gizlenmesi ve emniyete alinmasi sarttir.

Yap1 kullanma izni verilebilmesi icin, yapinin aplikasyon, temel, su basman, isi yalitim ve kaba
insaat vizelerinin yapilmis olmasi zorunludur.

llgili belediyesince, yapi kullanma izni verilebilmesi icin yapi sahibi tarafindan asagida sayilan
belgeler eklenerek basvuruda bulunulur.

a) Proje muelliflerinin ve yapi denetim kurulusunun, yapinin onayli projelerine, fen ve saglik
kurallarina ve TSE Standartlarina uygun malzeme kullanilarak bittirildigini ve Yap1 Kullanma izni
almasinda sakinca olmadigini gdsteren Is Bitirme Belgeleri,

b) ilgili vergi dairesinden ilisik kesme yazisi,

¢) Iz-su Kanal Baglanti Belgesi

d) (Buyuksehir Belediye Meclisinin 09.12.2003 tarih ve 05/296 sayili karari ile yeniden
duzenlenmistir.) Mekanik Tesisat Raporlari (Isitma-sogutma sistemleri, sihhi tesisat, asansor
raporlari ve yangin tesisati raporlari)

e) Fotograf zorunlulugunun yerine getirilmis olmasi; yapi sahibince, binanin bitiminden sonra
on ve arka cephelerinden merkez alinarak en az (13x18) ebadinda c¢ektirilen ikiser adet fotograf ile
yapilan basvuru sonucunda, ilgili belediye elemanlari tarafindan yerinde uygunluk kontrolU yapilir
ve fotograflar onaylanarak, rapora eklenir.



EMLAK VERGISI

Mukellef

Bina Vergisini, binanin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa binaya malik gibi tasarruf
edenler oder.

Bir binaya (4751 sayili Kanunun 6/B maddesiyle degisen ibare Yururluk: 9.4.2002) payli mulkiyet(*)
halinde malik olanlar, hisseleri oraninda mukelleftirler. (4751 sayili Kanunun 6/B maddesiyle degisen
ibare Yururluk: 9.4.2002) Elbirligi mulkiyette(**) malikler vergiden muteselsilen sorumlu olurlar.

(*) (Degismeden onceki ibare) musterek mulkiyet

(**) (Degismeden onceki ibare) istirak halinde mulkiyette

Beyan Esasi

(4751 sayih Kanunun 7/b maddesiyle kaldiriimigtir Yararluk: 9.4.2002)(*)

(*) (4751 sayih Kanunla kaldiriimadan onceki sekli) (2587 sayili Kanunun 4'Uncti maddesiyle degisen
madde) Bina Vergisi, mukelleflerin yazili beyani Gzerine tarh ve tahakkuk ettirilir.

Su kadar ki, mukelleflerin beyan edecekleri degerler Maliye ve Bayindirlik Bakanliklarinca mustereken
tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleriyle bu kanunun 20'nci maddesine
gore bulunacak arsa veya arsa pay! degeri esas alinarak, 31'inci madde uyarinca hazirlanmig bulunan
tuzUk huktmlerinden yararlaniimak suretiyle hesaplanacak maliyet bedelinden dusuk olamaz. Dusuk
beyanda bulunulmasi halinde, mukellefin beyani vergi dairesince maliyet bedeline yukseltilerek
tahakkuka esas alinir ve mukellefe bildirilir. (4369 sayili Kanunun 82/6'nci maddesiyle kaldiriimistir.
Yururlik: 29.7.1998, Gegerlilik: 1.1.1998) (1)

Gegcici ve daimi muafiyetten faydalanacak olanlarin da beyanname vermeleri mecburidir.

Bir vergi dairesi faaliyet bolgesi icindeki bir mukellefe ait binalar ayni beyannamede birlestirilerek beyan
olunur.

(1) (Kaldinlmadan onceki sekli) Vergi dairesince hesaplanan miktar ile mukellefin beyani arasindaki farka
kusur cezasi uygulanir.



Verginin Tarh ve Tahakkuku

(4751 sayili Kanunun 2/B maddesiyle degisen madde
Yururluk: 9.4.2002) Bina vergisi, ilgili belediye tarafindan;
a) Dort yilda bir defa olmak Uzere takdir islemlerinin

yapildigi yili takip eden butce yilinin Ocak ve Subat
aylarinda,

b) 33 Uncu maddenin (1) ila (7) numarali fikralarinda yazili
vergi degerini tadil eden sebeplerle bildirim verilmesi
icabeden hallerde, vergi degerini tadil eden sebeplerin
meydana geldigi butce yilini takip eden yilin Ocak ay!
icinde, vergi degerini tadil eden sebep yilin son uc¢ ayi
icinde vuku bulmus ve bildirim, vergi degerini tadil eden
sebebin meydana geldigi butge yilini takip eden yilda
verilmis ise bildirimin verildigi tarihte,



c) 33 uncu maddenin (8) numarali fikrasinda yazili hallerde, takdir
islemlerinin yapildigi butge yilini takip eden yilin Ocak ve Subat aylarinda,

29 uncu maddeye gore hesaplanan vergi degeri esas alinarak yillik olarak
tarh olunur. Bildirim posta ile gonderilmis ise vergi, bildirim verme suresinin
son gununu takip eden yedi gun iginde tarh olunur. Bu suretle tarh olunan
vergiler, tarh edilen tarihte tahakkuk etmis sayilir ve mukellefe bir yazi ile
bildirilir.

Yapilan tarh ve tahakkuku takip eden yillarda, 29 uncu maddeye gore tespit
edilen vergi degeri Uzerinden hesaplanan bina vergisi, her butce yilinin
basindan itibaren o yil igin tahakkuk etmis sayilir.

Bir il veya ilge hududu igerisinde birden fazla belediye olmasi halinde,
belediye ve mucavir alan sinirlari disinda bulunan binaya ait bina vergisini
tarha yetkili olacak belediye, ilgili valiler tarafindan belirlenir.(*)



Indirimli (sifir) orandan kimler yararlanacak?

Bakanlar Kurulu bazi kisiler icin Emlak Vergisi oranini 2004 yili icin sifira indirdi.
Bu nedenle, tek bir konuta sahip olan asagidaki kisilere, bu konutun brut
alaninin 200 m2 yi gegcmemesi kosuluyla Emlak Vergisi orani sifir olarak
uygulandi, yani bu kisiler 2004 yilinda bu tek konutlari icin Emlak Vergisi
odemeyecekler: Hicbir geliri bulunmayanlar (kendisine bakmakla yukumli
kimsesi olup 18 yasini doldurmamis olanlar harig), geliri sadece sosyal guvenlik
kurumlarindan aldiklari emekli, dul, yetim, olum ve maluliyet ayligindan ibaret
bulunanlar, sehitlerin dul ve yetimleri ile gaziler.

Hicbir geliri olmayanlar bunu nasil belgeleyecek?

Hicbir geliri olmayanlar sifir oran uygulamasindan 2004 yilindan itibaren
yararlanmaya basladi. Bu mukelleflerin 38 no.lu Emlak Vergisi Tebligi ekindeki
"hicbir geliri olmayanlara ait form"la (belediyelerden temin edilebilir) birlikte,
gelir vergisi mukellefi olmadiklarina dair ikametgahlarinin bulundugu yer vergi
dairesinden ve aktif sigortali bulunmadiklarina dair G¢ sosyal guvenlik
kurumundan (Emekli Sandigi, Bag - Kur ve SSK'dan) alacaklari belgeleri yil
sonuna kadar ilgili belediyelere vermeleri gerekiyor.



INSAAT BASLAMA-BITIS SURECINDE

YAPILACAK iSLEMLER
BASVURULACAK MERCI BASVURU ISTENEN BELGELER YAPILACAK iSLEMLER
SURESI
1. ASAMA : Sigortali 1) Isyeri Bildirgesi Insaat mahallinin baglh
a) SSK Sube Md. isyeri Calistirmaya 2) Imza Sirkiileri bulundugu Sigorta

Tescili baslamadan 6nce 3) Vergi L.Fotokopisi miidiirliigiine igyeri Numarasi
4) Tic.Sic.Gaz.Fotokopi almak i¢in is¢i calistirmaya
5) Tic.Oda Belgesi baslamadan 6nce miiracaat
6) Isin sozlesme edilir. Isyeri sicil no. alinr.
fotokopisi
b)Bolge Calisma Md. ne Sigortali 1) Isyeri Bildirgesi Insaat mahallinin bagh
Calistirmaya 2) Imza Sirkiileri bulundugu bolge miidiirligiine
baslandigi tarihten  |3) Vergi L.Fotokopisi is¢i calistirmaya baslandigi
itibaren en ge¢ 1 ay |4) Tic.Sic.Gaz.Fotokopi tarithten itibaren en ge¢ 1 ay
iginde 5) Tic.Oda Belgesi igerisinde gerekli belgelerle
6) Isin sdzlesme fotokopisi miiracaat edilir Isyeri sicil no.
almnir.
c) Vergi Dairesi Md.ne Ise baslandig1 1) Dilekge Insaat Mahallinin bagl
tarihten itibaren en |2) Imza Sirkiileri bulundugu vergi dairesine
gec bir ay igerisinde [3) Vergi L.Fotokopisi muhtasar vergisi nedeniyle, ise
4) Tic.Sic.Gaz.Fotokopi baglandig1 tarihten itibaren en
5) Tic.Oda Belgesi gec 1 ay i¢inde miiracaat
6) Yapi1 Ruhsati1 fotokopisi edilerek muhtasar

beyannamenin nereye

verilecegi ( Merkez den verilse
dahi) bildirilir.




2. ASAMA: Santiye tesisleri 1) Dilekge Santiye tesisi kurulmaya
a) PTT Abone isleri Md. |kurulmaya 2) Bagvuru formu baslamasi ile PTT mahalli
baslandig tarihte abone iser1 miidiirliigiine
miiracaat edilir, kesif
yaptirilir, gerekli 6deme
yapilarak igslem
tamamlanur.
b) Sular idaresi etiid proje |Beton vizesinden |1) Dilekge Gerekli belgeler ile Etiit
md. Abone iseri md. once Santiye 2) Projeler proje md. ne basvurulur,
kurulma 3) Kanal katilim pay1 tesisat projeleri onaylatilir,
asamasinda makbuz fotokopisi Abone islemleri yapilir.

4)

Yap1 ruhsati fotokopisi




c¢) Belediye Fen isleri Md.

Abone isleri
miracaati takiben.

1) Dilekge
2) Abone islerinden alinan
yazi
3) Su baglantis1 ile ilgili

vaziyet plant

Asfalt kirimi veya kaldirim
kirimi gerekiyorsa bu bedel
Fen islerine yatirilir. Ayrica
giivence parasi 0denir. Kirim
izni alinir. Is bitimini
miiteakip Giivence geri alinir.

d) TEDAS Miiessese Santiye Kurulma 1) Dilekge Elektrik projesi ve sorumlusu
Miidiirligiine asamasinda 2) Elektrik tesisat projesi ile birlikte miiracaat edilir,

3) Vaziyet plani kesif istenir. Malzemeleri
temin edilerek gerekli bedeller
odenir.

e) Banka Sube Miidiirliigiine |Isyeri agilis 1) Dilekge Insaat mahallinin bulundugu
asamasinda 2) Imza sirkiileri yerdeki en yakin Banka

3) Vekaletname subesine (Sirket merkezinin

4) Tic. Oda sicil belgesi de calist1g1) Para transferleri

5) Tic.Sicil gazete Fotokopisi |i¢in hesap acilr.

f) SSK Md. Hastahane ve  |Isci calistirmaya 1) Imza sirkiileri (Vizite|Mahalli Sigorta Miidiirliigiine,
Dispanserlerine baslandig: tarihten kagidina  imza  atmakta|hastahane ve dispanserlere
once olanlara ait) ornegi kurumca hazirlanmis

imza sirkiiler1 verilir.
Calistirilacak 1scilerin SSK
girigleri 1 giin 6nceden SSK
miidiirliiklerine bildirilir.




g) Belediye Hafriyat yapildiktan sonra
Yapu isleri temel betonlar1 dokiilme
Md. (Beton asamasinda

vizesi)

h) Belediye Insaat baslamadan once
hesap isleri

(Varsa- isgaliye

harci)

Belediye Hesap Insaata baslamadan énce
1sleri Md.

(Hafta sonu

calisma izni)

1) Beton|Beton atilmadan once her
beton asamasinda mahalli
belediyenin ilgili
elemanlarinca onayi istenir.

vize dilek¢esi

1) Dilekce

2) Vaziyet
plam

3) Yapi ruhsat
fotokopisi

1)Dilekge
2)Yap1 Ruhsati
fotokopisi

Mahalli Belediyeden isgal
edilecek yerin kesfi istenir, isgal
siiresince bedeli 6denir. Isgal
durumunun kalkmasi ile
Belediyeye yazili bilgi verilir.

Mahalli belediyeden hafta sonu
calisma izni harc1 6denerek
gerekli izin belgesi alinir.Harg
bedeli yillik olarak 6denir.



k)Bolge Calisma Md.
(Yapu is defter onayi)

Insaat baslama
asamasinda

Dilekce
Yapu is defteri

Insaatin baslamasi
asamasinda Yapu is
Defteri Bolge Calisma
Md. ne onaylatilir,
teftislerde hazir halde
bulundurulur.

1) Mahalli Karakol

m) Toprak Dokiim yeri
izni veren kurulusa

3. ASAMA :
a) Belediye Imar Md.
(Temel Vizesi)

Santiyede is¢i

Hafriyata baslamadan
once

[nsaatin Tamamlanmasi
asamasinda

1) Dilekge
2) Liste

1) Dilekge
2) Yapi ruhsati
fotokopisi

1)Dilekce
2)Peyzaj Mimarisi
3)Toprak dokiim
belgesi

4)Toprak dokiim
makbuz

Santiye koguslarinda
kalacak is¢ilerin
kimlikleri bir liste
halinde mabhalli
karakola bildirilir.

Dokiim bedeli 6denerek
makbuz alinir. Hafriyat
bittikten sonra temel
vizesi islemlerine
baslanir.

Belgeler Imar md. ne
verilerek Temel
vizesine iligskin yazi
almir



b) SSK Sube Md.

b) Belediye Imar Md.
(Iskan Ruhsat1)

c¢) Sular idaresi Abone
iseri

Insaatin
Tamamlanmasi
asamasinda

[nsaatin Tamamlanmasi
asamasinda

[nsaatin Tamamlanmasi
asamasinda

1) Dilekce

2) lse Giris
bildirgeleri

3) Bordrolar

1) Dilekge

2)isgalliye borcu

bulunmadig1 yazisi

3)ikiser adet 6n ve arka

Fotograf

1)Vergi ve SSK ilisiksiz
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JOINT VENTURE

l. Genel Olarak

1960’ yillardan itibaren gunumuze kadar gegen sure iginde dunya ticareti buyuk gelisme gostermis
ve bunun neticesinde is hacminin ve cironun artmasi ile ticari sirketlerin arasinda da
guruplasmalara ve yapisal bazi degisikliklere neden olmustur.

Sirketlerin, rekabet gugclerini artirmak dusuncesi ile, arastirma ve gelistirme faaliyetlerine agirlik
vermeleri maliyet masraflarini artirdigindan, bu faaliyetlerini belirli konulara ve alanlara yoneltmeleri
sonucunu dogurmustur. Ornegin, ileri teknolojiye dayali, anahtar teslimi biiy(ik tesisler kurulmasi, bir
tek sirketin mali ve teknik gucunu asmistir. Tum bunlar, Avrupa ve ABD sirketlerini, taahhit ettikleri
islemi gergeklestirebilmek igin, kendi aralarinda isbirligi yapmak zorunda birakmistir.

Bu isbirligi, sirketlerin iki usulden birine muracaatlari suretiyle yapiimaktadir :

- Sirketlerin birlesmesi veya

- Sirketler arasi isbirligi.

Bu iki usul yapisal olarak birbirinden farklidir. Birlesme, iki ya da daha ¢ok sirketin, tek yonetim
altinda bir araya gelmesini ifade eder. ilgili sirketlerin, tek bir tizel kisilik altinda birlestikleri bu
sistemin, ekonomik acidan iyi bir gruplasma turi olmadigi anlasiimistir. Bircok Ulkedeki
tekellesmeyi Onlemeye calisan mevzuat, serbest rekabeti koruma ilkesinden hareketle, bu sekilde
guclu gruplarin olusmasini engellemeye calismaktadir. Sirketlerarasi isbirligi ise, sirketlerin sadece
belirli bir isin ifasi igin bir araya gelmelerini ifade eder. Yerli ve yabanci sirketler arasinda belirli bir
isin ifasl icin ve belirli bir sure ile sinirli olarak girisilen bu “ortak maceraya” Joint Venture
denilmektedir. Isbirliginin yerli ve yabanci yatirnmcilar arasinda olmasi, ortak macera kavramina,
daha uygun dismektedir. Son yillarda Turkiye'nin dis dunya ile olan ekonomik iliskilerinin artmasi
nedeniyle, Joint Venture seklindeki kuruluslarin giderek yayginlastigi gortlmektedir.



Il. Turk Hukukunda Joint Venture’in Yeri

Hukukumuzda, Joint Venture sozlesmelerini bir butun olarak ele alan 6zel bir diuzenleme mevcut
degildir. Joint Venture, Kurumlar Vergisi Kanunu’'nda, “is ortakliklari” adi altinda yer almakta ve bu
kanuna tabi olduklar ifade edilmektedir. Ancak, bu sadece vergi mukellefiyeti agisindandir. Zira, Turk
Hukukunda Joint Venture’lar, adi sirket sayilirlar. Bor¢lar Kanunu’nun 520. ve muteakip maddelerinde
yer alan adi sirket hukumleri, uygun olduklari dlguide Joint Venture s6zlesmelerine de uygulanacaktir.
Joint Venture, adi sirket seklinde kurulabilecegi gibi, yapilacak isin 6zelligi ve ortaklarin yararlari dikkate
alinarak ticaret sirketi kurulmasi veya mevcut bir sirkete katilmasi seklinde de olusturulabilir. iste
kararlastirilan bu turlere gore bazen Borg¢lar Kanunu, bazen de Turk Ticaret Kanunu’nun ilgili hUkamleri
tatbik edilecektir.

lll. Ortak Girisim (Joint Venture) Tipleri

1. is Ortakliklar

Tarkiye'de, is ortakliklari kavraminin Kurumlar Vergisi Kanunu’na dahil edilmesinden 6nce de, buyuk
ihalelerde is sahibi idareler, isi muteahhit olarak bir firmaya vermek yerine, boyle buyuk baraj ve tesis
insaatl icin tek muteahhidin makine parki ve yetismis insan gucunun yetersiz olmasi, yabanci firmalarin
ileri teknoloji Urunlerinden faydalanabilmek gibi ¢esitli amaclarla, tim bunlari saglayabilecek yeterlilikte,
guclu firmalardan olusan bir gruba vermeyi tercih etmislerdir. Bunlar, konsorsiyum seklinde ve adi sirket
hakumlerine tabi ortakliklar olarak kurulmuslar; bazi buyuk projeleri gerceklestirmislerdir. Ancak, ortak
girisimden elde edilen kar, vergiye tabi tutulmaksizin dogrudan ortakligi meydana getiren sirketlerin
banyelerine aktarildigindan, ortaklarin timunin Kurumlar Vergisi mukellefi olmadigl veya yabanci
girisimcilerin  mevcut oldugu hallerde vergi kaybina sebebiyet veriyor veya zamaninda
vergilendirilemiyordu. Bu sakincalari ortadan kaldirmak, vergilendirmeyi disipline etmek amaciyla
mevzuat degisikligine gerek gorulmus, “is Ortakliklar” kavrami Kurumlar Vergisi Kanunu’na girmistir.
Boylelikle, yine adi sirket sayilip tuzel kisiligi olmayan, ancak kazanglarinin vergilendiriimesi yonunden
tuzel kisilige sahip sirketlere mahsus hukumlere tabi tutulan, 6zellikleri bu kanunla ve bagl tebliglerde
belirlenen ayri bir ortak girisim tipi ortaya ¢ikmistir ki, buna “is

Ortakliklar” adi verilmistir.



a. is Ortakliklarinin Ozellikleri :

Ortaklardan en az birinin Kurumlar Vergisi miikellefi olmasi.

Ortaklardan biri, sermaye sirketi, kooperatif, kamu iktisadi miessesesi veya dernek ve

vakiflara ait iktisadi isletmeler olmalidir. Ayni zamanda, bunlardan birinin Turk Kurumlar Vergisi mikellefi olmasi
istenilmektedir.

Yazili s6zlesme ile kurulmalari.

is sahibi idareler, bu s6zlesmenin noterden tasdikli olmasini da istemektedirler.

Belirli bir isin ifasina yonelme.

is ortakliklari, devamlilik arz eden ve ayni nitelikte olan isler i¢in degil, somut bir isin

yapilmasi gayesiyle olusturulur.

isin gergeklesmesi igin sure tayin edilmelidir.

Hem is ortakligi hem de is i¢in slire saptanmalidir. Genelde ortakligin suresi, isin siresinden daha uzun tutulmaktadir.
is bittikten sonra ortaklik tasfiye edilir.

isin, birden fazla takvim yilina yayilmis insaat, onarim, montaj ve teknik hizmetlerle ilgili oimasi gerekir.
Burada, karin vergilendiriimesindeki gecikme dnlenmeye calisiimaktadir.

is ortakligi ile is sahibi arasinda bir is gorme sézlesmesinin yapiimis olmasi.

Boyle bir sdzlesmenin imzalanmasini takiben is ortakligi, vergi dairesine miracaatla kurumlar vergisi mukellefi olarak
vergi numarasi almalidir.

Ortaklar isin tamaminin ifasindan mustereken ve miiteselsilen sorumludur.

Her bir ortak, is sahibine karsi isin timunun icrasindan sorumludur. Vergi mukellefi olarak da durum aynidir. Ancak i¢
iliskide, kendi aralarinda akdettikleri kurulus sozlesmesi hukumlerine istinaden, 6deme yapmak zorunda kalan
ortagin, diger ortaklara bunu yansitma imkani mevcuttur.

Konsorsiyum seklindeki ortak girisimlerle, is ortakliklarini ayiran en énemli fark buradadir. Zira konsorsiyumlarda her
ortak, is sahibine karsi, sozlesmede kendisinin yapacagi is veya bolumle sinirli olarak sorumlu bulunmaktadir.

Elde edilen karin paylasiimasina iliskin esaslarin s6zlesmede yer almasi.

Borglar Kanunu’nun 523. maddesi hukmune gore, aksine s6zlesme yoksa, her ortagin kardan ve zarardan hissesi
birbirine esittir. Fakat ortaklar, kurulus sozlesmelerinde kar veya zararin aralarinda ne sekilde paylasilacagini
belirleyebilirler. Bu durumda soézlesmelerindeki kurallar gecerli olacaktir. Ortaklardan biri sermaye olarak sadece
emegini ortaya koymussa, onun zarara ortak olmayarak, yalniz kéara istiraki kararlastirilabilir.



Vergi mukellefiyetlerinin yerine getirilmesi.

is ortakliklari, taahhut edilen is tamamlansa dahi, vergi yukimlulUkleri ortadan
kalkmadik¢ca sona ermez. Sonuc¢ olarak, bir ortak girisim yukarida sunulan tim
unsurlari igeriyorsa, onu “is ortaklig1” olarak vasiflandirmak mumkun olabilecektir.
2. Diger Ortak Girisimler

is ortakliklari disinda kalan ortak girisimler, yukaridaki kurallara bagli olmaksizin
adi ortaklik sayilirlar. Bunlar hakkinda Borclar Kanunu'’nun 520. ve mauteakip
hukumleri uygulanir. Konsorsiyum seklinde kurulan ortak girisimlerin de yapilari
bu mahiyettedir. Ote yandan, yerli ve yabanci girisimciler, sadece adi sirket
seklinde degqil, ticaret sirketi kurmak veya daha onceden kurulmus bir ticaret
sirketine katilmak suretiyle de Joint Venture olusturabilirler.

Yabanci ortagin bu katilimi gerceklestirebilmesi igin, tesebblsun;

- Memleketin ekonomik gelismesine yararli olmasi,

- Turk ozel tesebbuslune acik bulunan bir faaliyet alaninda calismasi, gibi sartlari
tasimasi ve DPT’dan izin almasi gerekmektedir. Ancak, Turkiye'ye ithal edilecek
yabancl sermaye, ulke capinda tekel teskil edecek faaliyetlerde bulunan
kuruluslarda

cogunluk hissesine sahip olamaz (Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu 1.maddesi).



IV. Ortaklar Arasi Gruplasmalar

1. Yatay Gruplasma

Joint Venture’i olusturan ortaklarin her birinin dogrudan dogruya is sahibi ile irtibati varsa, yani tim ortaklar is
sahibi ile sOzlesmeyi imzalamislarsa, bu takdirde ortaklar arasinda yatay gruplasma sozkonusudur. Yatay
gruplasmada, ortaklardan herbiri is sahibine dogrudan bagl oldugundan, isin kotl ifa edilmesi veya hig ifa
edilmemesinden dolay! is sahibine karsi muteselsilen sorumlu olur. Bu nedenle, ortaklardan birinin ayriimasi,
olumda, iflasi veya hikam giymesi gibi haller, s6zlesmenin devamina engel olmayacaktir.

2. Dusey Gruplasma

Sadece bir veya birkag sirketin is sahibi ile dogrudan hukuki iliskiye girmesi halinde

sOzkonusu olur. Bu durumda ornegin bir ortak is sahibi ile sdzlesme imzalar, digerleri alt muteahhit olurlar. is
sahibine karsi, sozlesmeyi imzalayan ortak sorumlu olmasina ragmen, aralarinda yaptiklari sozlesmeye
getirdikleri huktumlerle, sorumluluk esaslarini belirleyebilirler. is sahibine muhatap olan ortagin 6lumda, iflasi
halinde sdzlesme son bulur. Ancak, alt mateahhitlerin yeni bir teklifte bulunmasi ve is sahibinin de bu teklifi
uygun gormesi halinde,

ise devam edilebilir.

3. Pilot Firma

Bazi Joint Venture ortaklari, daha dnceden is sahibine yaptigi diger isler nedeniyle onun guvenini kazanmis
olabilir. Ayrica, gerek is sahibi ile ortaklar ve gerekse ortak girisimi olusturan firmalar arasinda diyalog ve
isbirliginin saglanmasina ihtiya¢ duyulmaktadir. iste bu gereksinim, “Pilot Firma” kavramini yaratmistir.

is sahibinin muhatabi pilot firmadir. Ortaklik ile is sahibi firmanin yazismalari, pilot firma araciligi ile yapilir.
Tek bir pilot firmanin yeterli olmayacaginin anlasildigi buayuk ihalelerde, ihtisas alanlarina goére is taksimi
yapilarak iki pilot firma tayin edilmektedir. Ornegin, “Teknik Pilot Firma” ve “Ticari Pilot Firma” gibi.

Ortaklari vekil sifatiyla temsil eden pilot firmalara, hem yatay hem de dusey gruplasmalarda rastlamaktayiz.
is her ne kadar ortak girisim tarafindan yapiliyorsa da, 6n planda yer alan pilot firmaca yapildigi intibainin
olusmasi, is sahibi idare ile yakin diyalog imkanlarinin mevcudiyeti gibi nedenler, pilot firma secilmeyi cazip
hale getirmektedir. Ortaklar pilot firma seciminde anlasamazlarsa, grup disinda bir firmanin pilotlugu
ustlenmesi yoluna gidilir. Bu firma isi bizzat ifa etmeyip, sadece pilot rolinu Ustlenir.



V. Ortak Girisimde iliskiler

1. i¢ iliskiler

ic iliski denilince, ortak girisimin yonetimi ve ortaklari arasindaki hukuki iliskiler anlasilir.
Genel olarak ortaklar, i¢ iliskilerini diledikleri gibi duzenleyebilirler. Ortak girisime, Borglar
Kanunu’'nun adi sirkete iliskin hukamleri uygulanacagindan, dogaldir ki, yapacaklari
diizenleme kanunun emredici kurallarina aykiri olamaz. Ornegin ortakligl yonetenlerin
yilda bir kez diger ortaklara hesap vermesini ongoren Borg¢lar Kanunu 530/2 maddesi bu
kabil htktmlerdendir.

a. Sermaye

Borglar Kanunu 521.maddesine gore, ortaklar sermaye paylarini nakit olarak, diger mal
veya hizmet (emek) olarak koyabilirler. Temel mutabakatlarinda aksine hukum yoksa,
sermayelerinin birbirine esit olmasi gerekir.

b. Mulkiyet

Ortak girisimin iktisap ettigi veya ortak girisime devredilecek mallar, alacaklar, istirak
halinde mulkiyet esaslarina gore ortaklara ait olur. Ancak, temel mutabakatlarinda
ortaklar, musterek mulkiyetin gecerli olacagi hususunda anlasabilirler. istirak halinde
mulkiyette ortaklardan her biri malin tamami Uzerinde hak sahibi iken, musterek
mulkiyette, belirlenmis olan kendi hissesi Uzerinde hak sahibidir.

c. Avans ve Masraflar

Ortaklardan birinin yaptigi masraflardan ve verdigi avanstan ortak girisim sorumludur.
Ortak verdigi avans i¢in faiz isteyebilir. Sermaye yerine emegini koyan ortak, tazminat
isteyemez.



d. Rekabet Yasagi

Yonetici olsun olmasin Joint Venture ortaklarindan higbiri kendi hesabina ortakligin amacina
aykirl ve ona zarar verici isler yapamaz. Rekabet yasaginin sinirlari is hayatinin icaplarina ve
iyiniyet kurallarina gore tespit edilir. Diger ortaklar, rekabet yasagina aykiri davranis sebebiyle
ugradiklari zarar ziyanin tazminini isteyebilecekleri gibi, hakli sebeplerle Joint Venture’in feshini
veya yonetici ortagin yonetim yetkisinin kaldiriimasini da talep edebilirler.

e. Kararlar

Borglar Kanunu’nun 524.maddesine gore, kararlar tum ortaklarin oybirligi ile alinir. Ancak, temel
mutabakatta kararlarin oy ¢oklugu ile alinabilecegi belirtiimis ise, buna gore hareket edilir. Yine
ayni maddede, hisselerin degil, sahis cogunlugunun esas alinacagi belirtiimistir.

f. YOnetim

Joint Venture, ya tek ortak tarafindan veya yonetim igin gorevlendirilen birka¢ ortak veya butun
ortaklar tarafindan yonetilir. Hatta, Joint Venture’'in yonetimi ortaklar disinda Uguncu bir sahsa da
birakilabilir. Bunlardan hicbiri sozlesmelerinde kararlastirilmamissa, Borglar Kanunu 525.maddesi
geregi Joint Venture’in yonetimi tUm ortaklara ait olur. Sirket yonetimi ortaklarin hem haklari, hem
de gorevleridir.

Yonetim yetkisi, amacin gerceklesmesi icin gerekli olan olagan is ve islemleri kapsar. Olagan
islemlerin disinda kalanlarin yapilmasi, butun ortaklarin oybirligine bagldir. Olaganustu islemlere
ornek olarak, umumi vekil tayini, gayrimenkuller Uzerinde tasarruf ve bagislar gosterilebilir. Joint
Venture'in yaptigi islemlerden dolayi ortaklarin miteselsil sorumlulugu esastir. Ote yandan
ortaklarin birbirlerine karsi sadakat borcu vardir. Bu nedenle ortaklardan her biri, kendi isinde
gOsterdigi dikkat ve 6zeni Joint Venture'in islerini ifa ederken de gostermek zorundadir. Ortaklarin
Ozen gosterme borcuna aykiri davranislari neticesinde, bundan zarargoren diger ortaklara karsi
tazminat 6deme mukellefiyeti dogar.



g. Kar Dagitimi

Joint Venture’da yoOnetici ortak, her yil en az bir defa hesap vermeye ve Kkar
paylarini

odemeye mecburdur. Hesap devresinin uzatilmasina dair sozlesmeye konulan
sartlar gecerli degildir. Ortaklar, niteligi geregi sirkete ait tUm kazanglari aralarinda
paylasmak zorundadirlar. Sozlesmede, kar ve zararin paylasiminin ne sekilde
yapilacagi gosterilir. Ancak, sadece kar veya sadece zararin nasil paylasilacagi
belirlenmemis ise, bu hem kar, hem de zararin taksimi hakkinda uygulanir.
Sozlesmede hi¢ bir hukum yoksa, hissesine bakilmaksizin her ortagin kar ve
zarardan esit yararlanmasi veya esit Ustlenmesi Borclar Kanunu'nda kabul
edilmistir.

h. Denetim

Denetim de ortaklarin haklarindandir. Bu kapsamda, islerin gidisati hakkinda bilgi
isteme, defter ve evraklari inceleme, mali durum hakkinda 6zet cikarma, aksi
sOzlesmede kararlastirilarak bertaraf edilemeyecek olan haklardandir.

2. Dis iliskiler

a. Dava Ehliyeti

Ortak girisim, adi sirket sayildigindan, ayri bir tuzel kisiligi yoktur. Bu nedenle, taraf
olduklari davalarda, ortaklarin hep birlikte hareket etmeleri gerekir. Davada taraf
olmak, olagan islerden sayilmadigindan ortakligin temsili i¢in ozel yetki alinmalidir.
Ortaga yonetim yetkisinin verilmis olmasi halinde, Gguncu sahislara karsi Joint
Venture’l temsil etme yetkisinin de varligi kabul edilir. O halde, yonetime yetkili olan
ortak, Joint Venture adina yalniz basina dava agabilir veya ona karsi dava agilabilir.



3. Ortak Girisim - Banka iliskileri

Bu bolimde, Hazine ve Dis Ticaret Mustesarligi'nin konuyla ilgili goruslerine yer
verilmistir.

1- Turk Ticaret Kanunu'nda tanzim edilen sirketlerin Ozelliklerini gostermeyen ve
ozel

kanunlar ile kurulan sirketlerin disinda kalan, tuzel kisiligi bulunmayan adi ortakliklar
biciminde tesekkul etmis olan is ortakliklari adina Bankalar Kanunu uyarinca kredi
tahsisi ve kullandirnmi s6zkonusu olmayacak, kredinin dogrudan dogruya
ortaklardan biri veya bir kagl adina aciimasi gerekecektir.

Bu cercevede, is ortakliklarinin bagimsiz ayri bir tizel kisi olarak kabulu ve buna
gore

kredilendirilmesi, dolayisiyla ortaklik adinin risk cetvellerinde yer almasi uygun
olmayacaktir.

2- Tuzel Kkisiligi bulunmayan adi ortakliklar ile ortaklari arasinda Bankalar
Kanunu’nun 38. maddesi, 3. fikrasinda tanimlanan sekilde bir kredi iliskisi tesis
edilmeyecektir. Ancak, is ortakliginin ortagi durumunda olan gercek ve tuzel kisilere
acilacak krediler is ortakhgi ile ilgilendiriimeksizin anilan fikrada belirtiien esaslar
dahilinde dolayh kredi iliskisi hesabinda dikkate alinacaktir. Ote yandan, teminat
mektuplarinin metinlerinde, garanti olunan riski anlatmak icin ortak girisimin adi
gecse de, mektubun kredili musterimiz lehine dizenlendigi acikca belli olmaldir.
Ortak girisimin birden fazla ortagina kredi aciliyorsa, kimler lehine ve ne miktar igin
garanti verildigi belirtilerek, tek bir teminat mektubu duzenlenebilir.



4. Ortaklar Arasinda Degisiklik

a. Yeni Ortak Alinmasi

Borglar Kanunu’nun 532/1. hUkmune gore, ortaklardan hig biri, diger ortaklarin rizasi

olmadan Joint Venture’a yeni ortak alamaz. Ortakliga alinma; sermaye koyarak sonradan katilma, ayrilan
ortagin yerine girme, ortaklardan birinin kendi payina uglincu sahsi ortak etmesi ya da kendi payini ona
devretmesi, mirasgi sifatiyla Joint Venture’a girme, seklinde olur. Mirascilarin Joint Venture’a ortak
olabilecegi hususunda s6zlesmede hukim varsa, diger ortaklarin rizasi aranmaksizin dlen ortagin yerine
mirascilari Joint Venture’a alinir. Bunun disindaki ortakliga alinma hallerinde mutlaka diger ortaklarin onayi
gereklidir.

b. Ortakhiktan Cikarma

Ortagin iflasi, haciz altina alinmasi, sermaye taahhudinu yerine getirmemesi, sozlesmeye gore yukumlu
oldugu yonetim ve temsil gorevini yerine getirmekten kacinmasi veya, sozlesme hukimlerine aykiri
davranmasi hallerinde ortakliktan ¢ikarma mumkuandur.

VI. Joint Venture’in Sona Ermesi

Sona erme halleri Borglar Kanunu’nun 535 ve 536. maddelerinde gosterilmistir.

Buna gore;

- Joint Venture ile gudulen amag gergeklesmis veya gerceklesmesi imkansiz hale gelmisse,

- Mirascilar ile devam konusunda s6zlesmede hukum bulunmadigi hallerde, ortaklardan birinin 6lumu,

- Ortagin hissesinin haczedilmesi, iflas etmesi, haciz altina alinmasi,

- BUtun ortaklarin oybirligi ile sona erme konusunda karar vermeleri,

- Muayyen muddet igin kurulmus ise, bu surenin dolmasiyla,

- S6zlesmede, bir ortaga fesih hakki verilmisse, bu ortagin irade beyanina bagli olarak,

- Hakh sebeplerden fesih konusunda verilmis bir mahkeme karariyla,

Joint Venture sona erer. Muayyen muddet icin kurulan ortakliklarda, fesih igin (6) ay oncesinden ihbarda
bulunmak gerekir. Bu sure icin feshi ihbarda bulunulmamissa, ortaklik muayyen olmayan bir muddet igin
yenilenmis sayilir (Borg¢lar Kanunu 536.maddesi).



VIl. Tasfiye

Joint Venture’in Gguncu sahislarla olan munasebetleri “dis tasfiye”, bakiyenin
ortaklar

arasinda paylastiriimasi “i¢ tasfiye” olarak adlandirilir. Borclar Kanunu 540.
maddeye goOre, butun ortaklar tasfiye memuru durumunda olup, tasfiye
islemlerine fiilen katilmak zorundadirlar. Dis tasfiye icin, ortakligin aktifi ve pasifi
saptanir. Mallar satilarak aktifler paraya cevrilir. Uclincli sahislara yapilmasi
gereken odemeler karsilanir. Ortaklarin verdigi avanslar ve yaptiklari masraflar
kendilerine odenir.

ic tasfiyede, Joint Venture zarar etmis ise, zarar ortaklar arasinda, aksine
sozlesmede hukum yoksa, esit olarak paylasilir. Karin paylasimi da, ayni
esaslara gore gerceklestirilir. Joint Venture'in sona ermesi uguncu sahislara
karsi taahhidtlerde  degisiklik yapmaz. Ortaklarin  Joint  Venture’in
taahhutlerinden muteselsil sorumlulugu aynen devam eder.



J.V. ve KONSORSIYUMLARIN ADi SIRKET KABUL EDILMESININ SONUGCLARI
Ortaklik soOzlesmelerini  duzenleyen mevzuatin yoklugu nedeniyle, bu tar
sozlesmelerle kurulan ortakliklar, deginildigi uzere BK m.520 — 541 arasinda
dlzenlenen adi sirket hukimlerine tabi olmaktadir. Bilindigi Uzere adi sirketlerin Turk
hukukuna gore tuzel Kkigilikleri yoktur. Bu durumun sirket yapilarinin serbestce
gelismesine imkan veren olumlu yonlerinin bulunmasina ragmen, kimi uygulama
sorunlarini da bunyesinde barindirdigi hatirlanmalhdir.

Cogu kez cok buyuk yatirnmlarin realize edilmesine yonelik projeleri Ustlenen ve adi
sirket olarak kabul edilen bu ortakliklarin durumu, uygulamada pek cok sorun ve
belirsizlikle karsilasmaktadir.

Karsilasilan sorunlara ¢cok genel hatlari ile 6rnek vermek gerekirse;

«Joint Venture — Ortak Girisim — Is Ortakli§i — Konsorsiyum kavramlari uygulamada
benzer yapilari ifade etmekle birlikte aralarinda nuanslar vardir.

Daha c¢ok uygulamadan ortaya cikmis bu alt ayrimlarin ve degisik isimlerin
kullaniimasindan ortaya cikan ticaret ve/veya vergi hukukunu, calisma mevzuatini,
sosyal guvenlik hukukunu, tesvik mevzuatini ilgilendiren c¢ok cesitli sorunlar
yasanmaktadir.

Kavramlar acikliga kavusturulmali, tanim birligi saglanmali ve bagh mevzuati bu Ust
basliklara uygun olarak duzenlenmelidir.

Hukuki statuleri tam olarak netlik kazanmadigi ve ortakliga iliskin kavramlar ve
icerikleri herkes tarafindan farkli algilanabildiginden uygulama sonuglari da o dlcude
belirsiz olmaktadir.



*Adi sirket hukumlerine tabi olan bu ortakliklarin vergi kanunlari karsisinda
durumu net degildir. Bu konuya asagida ayrintili olarak yer verilecektir.
*Tuzel kisilikleri olmadigi icin hak ve fiil ehliyetleri de bulunmamakta ve dolayisi
ile ehliyete bagli tum haklari da kullanamamaktadirlar.
Ortakliklarin genellikle yabanci ortaklarla yapilmis oldugu dikkate alinirsa, is
bitiminden sonra ortaya ¢ikabilecek bir kisim sorumluluklarda yerli firmalar
cesitli sorunlara dogrudan muhatap olmaktadirlar.

1.506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunundan kaynaklanan mukellefiyetler,

2.Is kazalari dolayisiyla ortaya cikan talepler,

3.Vergi yukumlulukleri,

4.Suregelen veya sonradan acilan davalar,
Siralanan konularda zaman asimi sureleri 10 yili bulmakta ve yerli firmalar
aleyhine sonuclar dogurmaktadir.
*Tuzel kisilik olamamalari sonucu ticaret siciline kayitlari da yapilamamaktadir.
Bu nedenle de ornegin, Rusya’da bir is almis olan ortak girisim bu isi igin
Turkiye’'den ihracat yapamamaktadir.



Is Ortakhai (J.V.) : J.V.- Is Ortakliklari “hukuken ve iktisaden bagimsiz birden
fazla gercek veya tiizel kisinin (Vergi yoniyle Kurumlar Vergisi Kanunu hikimleri sakli
kalmak kayd! ile) belirli bir isi ya da slreklilik arz eden bir faaliyeti, bir ticaret ortakliji
kurarak veya bdyle bir ortaklik s6z konusu olmaksizin gergeklestirmek ve kazang elde
etmek amaciyla bir s6zlesme c¢ercevesinde bir araya gelmeleri ve o faaliyetin rizikolarini
her biri miiteselsilen sorumluluk altina girmek suretiyle listlenmeleri” bigiminde tarif
edilmektedir.

Kurumlar Vergisi mikellefiyeti istege bagli olarak tesis edilecektir. Isin
paylasimi yoktur, kar/zarar paylasimi vardir. Bu ozellikleri ile uluslararasi J.V. kavramina
paraleldirler.

Konsorsiyum : Konsorsiyumda ortaklarin sorumluluklari agisindan, tguncu sahisla
(isveren) yapilan sdzlesmede, konsorsiyuma katilan ortaklarin muteselsil sorumlulugu
bertaraf edilmektedir. Ortaklarin her biri isin tmunun ifasindan sorumlu olarak taahhut
altina giriyorlarsa teknik anlamda bir konsorsiyum mevcut degildir. Konsorsiyumda sevk
ve idare yetkisi ortaklardan birine birakilir. Buna konsorsiyum lideri denilmektedir.
Normalde lider konsorsiyumun tum ortaklarini temsil etmektedir.

Adi Ortaklik hukamlerine tabidir. Kurumlar Vergisi mukellefi degildir.
Kanun ya da Tebliglerde tanimina rastlanmamustir. isin belli bélimlerinin paylasildigt,
kar/zarar paylagiminin s6z konusu olmadigi ortakliklardir.




Ortak Girisim : Bu terim, hukukumuza girmeden
Sozlesmelerimize giren terimlerdendir. 4734 sayili Kanun'a kadar;
ne T. Medeni Kanununda, ne T. Ticaret Kanununda, ne Borglar
Kanununda ve ne de vergi mevzuatimizda boyle bir terim veya
deyim vardir. Yine bunlarin hicbirinde bu terimin tanimi da
yapilmis degildir. 4734 sayili Kanundaki “Ortak Girisim” tanimi ise,
bir “grup” tanimi olarak verilmis olup; gerek ortakliklar (Sirketler)
hukuku acisindan, gerekse vergi hukuku acisindan tumuyle
bosluktadir. Eger bu terime bir kavram yuklenecekse ve hukuk
sistemimize girecekse, o zaman konunun butun boyutlariyla ele
alinarak hukuki bir baza oturtulmasi gerekir.




KAR / ZARAR PAYLASIMINDA VE VERGI MUKELLEFIYETINDE
YASANAN SORUNLAR
Adi ortakliklar, Kurumlar Vergisi mukellefi olmadigi icin isin

sonunda ortakligin kar ve zararini ortaklar kendi bilancgolarina ithal
ederek vergi beyanini kendileri vermektedir. Is ortakligi durumunda ise ,
ortaklar, kendi vergi beyannamelerini verdigi i¢in kar veya zarari degil
ancak vergi sonrasi olusan sonucu hesaplarina alabilmektedirler. Bu
durumda, eger is ortakligl zarar ederse ortaklar bunu diger karlarindan
dusememekte veya ortaklik kar edip ana sirket zarar ederse ortaklik
karindan ana sirket zarari mahsup edilememektedir. Bu son derece
dezavantajli durum sebebiyle ve is ortakligi modelinin se¢imi tercihe
birakildigindan dolayi ig ortakligi higbir durumda kullaniimayacak kaduk
bir alternatif olarak kalmaktadir.

Ortakliklar dogrudan dogruya Kurumlar Vergisi Mukellefi yapildigi
taktirde bununda kendi icinde sikintilari bulunmaktadir. Soyle ki;



*Ortaklik yapisinda yabanci firma veya firmalar var ise, bu firmalar Kurumlar Vergisi
kapsaminda “Dar Miikellef” olarak tarif edildiklerinden, isin bitiminde yapilacak kar
dagitim paylarinin vergilendirilmesi Turk ortaklarinkine benzemeyecektir. Diger bir ifade
ile farkli bicim ve oranda vergiye tabi olacaklardir. Bu yUzden de ortaklarin vergi
mukellefiyeti farklarindan dogan magduriyetlerini giderici yani vergi paylasiminin egit
gOsterildigi ikinci bir sozlesme yapma inhtiyaci dogmaktadir. Fakat, bu ikinci sozlesme
uygulamasi Turk Genel hukuku ve Turk Vergi Hukuku karsisinda bir anlam tasimaktan
uzak kalmaktadir.

*Kurumlar Vergisi karsisinda ayri bir mukellefiyet olmasi baglaminda, ortakligin taahhut
etmis oldugu yapim iginin genel cirosunun ortaklara dagitilmasi, yani ortaklarin paylarini
gOsteren ciro tutarlarini kendi bilanco ve gelir tablolarina aktarmalari, Kurumlar Vergisi
Kanunu’na gore mumkun olmamaktadir.

*Turk vergi Sistemine gore “zaman asimi” yani mukelleflerin yakumlulagunin devam
zorunlulugu siresi 5 yil ( SSK Kanunu kapsamindaki belgeler icin 10 yil) dir. Is ortaklig
bunyesindeki bu sureg, isin gecici kabulinin yapilip nihai vergilendiriimesinin donem
olarak yapildigi takvim yilini takip eden yildan baslamaktadir. Adi Ortaklik sekli icinde,
gerek insan hatalarindan ve gerekse inmalden dogan yanligliklar dolayisi ile devletin
maruz kalabilecegi “Vergi Ziyai (vergi kaybi)” tutarlari vergi mukelleflerine ceza ve
faizleri ile 6detilmektedir. Keza SSK isyeri mukellefleri icinde ayni sorumluluk gecerlidir.
Fakat, bu cezalari yabanci ortaklara anlatmak, bu cezalari ve sorumlulugun suresini
paylastirmak higbir zaman mimkun olmayacaktir. Cinkl yabanci ortagi igin bitiminden
sonra Turkiye'de bulmak zorlagsmaktadir. Yerli ortagin yabanci ortak kargisinda maruz
kaldigi bu rekabet handikabinin gideriimesi gerekmektedir.



-Adi ortaklik seklinde islem goéren Is Ortakligi muhasebesinde olusacak kar paylarinin
ortaklara dagitiminda, yabanci ortaklarin yine “Dar Muikellef” kapsaminda
vergilendirilecek olmalarinin yani sira bu sistemde ayrica bir de kirtasiyecilik kulfeti
dogmaktadir. Cunku Adi Ortaklikta Kar/zarar sonucuna yonelik bagimsiz bir vergi
mukellefiyeti bulunmamakta fakat adi ortakligin bagimsiz bir muhasebe iglemi yapma
zorunlulugu s6z konusu olmaktadir. Is sonuglandi§inda dogacak kar ya da zarar, Adi
ortakligin kari veya zarari olarak kabul edilmediginden bunlar, yasada tarif edilen
belgelerle ortaklarin kendi muhasebelerine aktarilmaktadir. Dolayisi ile ortaklik konusu i
icin gecici kabulun yapildigi yilin sonuna kadar bagimsiz muhasebe kaydi tutulmasi
gerekmektedir. Gegici kabulun yapildigi donemden sonraki yildan itibaren yine zaman
asimi suresi baglamakta ama burada Adi Ortakhgin kimligi artik sona erdigi igin
sorumluluk baglaminda Maliye, SSK ve Calisma bakanligi idarelerinin muhataplari,
ortaklik paylari cercevesinde Adi Ortakligin bizzat ortaklari olmaktadir. Bu sikinti ile
Kurumlar Vergisi mukellefiyetinde yasanan sikinti ayni mantik iginde yer almaktadir.

Is Ortakliklarinin cinsi ne olursa olsun taahhtit konusu is, belirlenecek bir tanim ismi ile
ticaret sicilinde “Gegici” olarak tescil ve ilan edilmeli; tescildeki gegici sure, isin kesin
kabulunun yapildigi tarinte otomatik olarak sona erdirilmelidir. Boylece yabanci uyruklu
ortagin vergi, SSK, Calisma Bakanhgi ve isteki diger yasal sorumluluk sureleri de
belirlenmis olacaktir.

Ortakligin sonucunda elde edilen kar/ zararlar yerli - yabanci ortak ayrimi yapiimadan
esit olarak paylasilmali, yerli ortagin payina dugen ciro tutarinin yapilacak duzenleme
ile, kendi firmasinin ciro tutarlari ile birlesmesine imkan saglanmalidir.



SONUC VE ONERILER

Tespitimiz odur ki, uluslararasi uygulamada Ingsaat S6zlesmelerinin Yuklenici
tarafi, en yaygin sekilde Joint Venture veya Konsorsiyumlardir. Bu, higbir zaman, baska
konularda da Joint Venture veya Konsorsiyum kurulamayacagi anlamini tagimayacagi
gibi, Insaat Sdzlesmelerinin baska tir Sirketlerce yapilmayacagi demek de degildir.

Uluslararasi yaygin bu iki onemli ortaklik tirtntn, hukukumuza uluslararasi
terminolojideki anlami ile girmesi gerektigi kanisindayiz. Bu tur ortakliklara Turkge isim
bulmak ve dusunulen kavramlari yuklemek zor olmasa gerekir.

J.V., Konsorsiyum, Is Ortakligi, ve Ortak Girisim kavramlarinin tum kamu kurum
ve kuruluslarinda uygulama birliginin saglanmasi bakimindan, dogru algilanmasi ¢ok
onemlidir. Ozellikle, Ihale ve Sézlesme yapma ve uygulama konumundaki tim yetkili ve
sorumlularin bu kavramlari, butun boyutlari ile 6zimsemesi gerekir.

Bunun saglanabilmesi icin; Joint Venture (Is Ortakligi), Konsorsiyum ve ortak
girisimlerin tek bir yasal baslik ve dizenleme altinda bir araya getirilmesinde yarar
gorulmektedir.

Yasal duzenleme yapilirken, duzenlemenin tum hukuk sistemimizle uyumunun goz
ardi edilmemesi gerekir. Dogal olarak, yapilacak koklu bir yasal duzenleme, konuyla ilgili
mevcut tum yonetmelik ve diger duzenlemelerin de gbzden gegcirilmesini gerektirecektir.

Duzenleme ihtiyaci yukarida ayrintilari ile anlatiimistir. Bu kapsamda, ortaklikta
ortaklar arasindaki iligkiler, ortakliga getiriimesi gereken sermaye veya yatirirm payi ve
bunu ifada temerrudun hukim ve sonuclari, ortakligin disariya ve tcuncu kisilere karsi
sorumluluklari, pilot ortagin durumu, ortakligin yonetimi, ortakligin denetlenmesi gibi
hususlar muphem olup bu konuda belirleyici dizenlemeler yapilmalidir.



Diger sirketler gibi ortak girisimlerde bir akde dayanir. Ortak girisim
sozlesmelerinin “temel mutabakat” denilebilecek baslangi¢c maddesi buyuk onem
tasir. Bu maddede taraflar, hangi maksatla boyle bir akdi iliskiye girdiklerini aciklarlar.
Bazi hallerde baslangic maddesi, sdzlesmede yer alan hukumlerin sert bir sekilde
uygulanmasini onler veya bazi nuanslari ortaya cikarir.

Diger bir deyisle, baslangic maddesi, sozlesmenin yapiimasina amil olan fikrin,
sozlesmeye hakim olmasini saglar.

Baslangic maddesinde taraflarin yalniz birbirlerine karsi degil, sozlesmenin ne
icin akdedildigini bilmek isteyen uguncu kisilere karsl iletmek istedikleri bir mesaj yer
almaktadir.

Bu cercevede ortakliklarla ilgili cikariimasi dusunulebilecek bir mevzuatta yer
almasi gereken hususlar cok genel hatlari ile asagidaki sekilde siralanabilir:

e Genel hukumler,

«  Ortakhgin taraflari, sorumluluklari
*  Ortakhgin Yonetimi ve Temsili,

«  Ortakhgin igleyisi,

«  Ortakhgin denetlenmesi,

»  Ortakhgin siresi ve tasfiyesi



Adi Ortaklik, J.V. Konsorsiyum vb. ortakliklarin tazel kigilige sahip
olmamalari, tescile tabi tutulmamalari, kolay kurulup tasfiye edilebilmeleri,
siki sekli sartlarinin olmamasi yarattigi dezavantajlarla birlikte, is yasaminin
ihtiyac duydugu esnekligi vermesi nedeniyle avantaj da saglamaktadir.
Yapilacak duzenlemelerde esneklik intiyacinin mutlaka dikkate alinmasi
gerektigi, konunun temel esaslarini belirleyici duzenlemelerle sinirli
kalinmasinda yarar bulundugu ve bunun bir tercih sebebi olacagi goz ardi
edilmemelidir.

Dunya ve diger ekonomilerle entegrasyonun temel kosullarindan biri de,
uluslar arasi sirket birlikteliklerine imkan yaratacak, saglam bir hukuki
yapinin kurulmasi ve igletilmesidir.

Bu surecin saglikli kurulmasi sirketlerin birbirleri ile kalici olarak
birlesmelerine de imkan saglayacak bir yolu agacaktir.

Yabanci sermaye giriginin hizlandirilmasina iligkin yollardan biri de, yerel
ve uluslararasi sirketlerin birlikteliklerine imkan veren, 6zendiren dogru
hukuki tespitlerin bir an evvel yapilarak hayata geciriimesidir.
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