I |nsaat Muhasebesi

/ﬁ L\ VAN SERBEST MUHRSEBECI
FMIS MOSAYIRLER ODASI

VANSMMMO 11 HAZIRAN 2015



|
iNSAAT ISLERI I‘|

[

o OZELBINA | _
TA}Q;T;J 4 INSAATLARI (i‘;‘c;gfnﬁe‘:zgk)
(Detayh)
! | n—
' KENDI ARSASI BASKASINA
UZERINE AIT ARSA
g UZERINE
[ & )
14 — —-— -
’ YATIRIM SATMAK KAT KARSILIGI P:?E:—;‘I\m
‘ AMAEITE g s . T EMILE | YONTEMIYLE



TAAHHUT OLARAK YAPILAN
INNYAYAIWAYS




I OZELLIG]

v’ Insaat firmasinin bir baska gercek ya da tuzel kisilere ait bir insaat isini
sozlesme kosullarina uygun olarak belirlenen bir Gcret karsiliginda
yapmasl isidir.

v’ Isin yapilmasi sirasinda kullanilan malzemelerin kimin tarafindan tedarik
edildigi sonucu degistirmez. Yani is sadece iscilikten ibaret olabilecedi gibi
malzeme dahil de olabilir.

v Vergilendirilmesi; is ayni yil icinde bitiriimesi halinde “genel hukumlere”,
daha sonraki yillarda bitirilmesi durumda “&zel hukumlere” tabidir.

v Yapilan insaat isi bir takvim yilini gectigi takdirde yillara yaygin olarak
kabul edilir.

v GVK'nun da yillara yaygin insaat taahhut ve onarim islerinde kar veya
zararin isin bitim yilinda hesaplanmasini ve o yilin geliri vergilendirilmesini
on gormustar.

v Yapilan isin karsiiginda elde edilen gelire “hak edis” ya da “istihkak bedeli”
denir.



Il YILLARA YAYGIN INSAAT IS]

* [s insaat veya onarma isi
olmall
« BaskasI hesabina

yapllmall (taahhut dayall
olmali)

_ *Bir takvim yilindan daha
1 Tfazla sUreyi kapsamall




Il iSIN BASLAMA VE BITIS TARIHI

« SOzlesmede yer teslimi
ongoralmus ise YERIN TESLIM
tarihi,

« SOzlesmede yer teslim tarihi
belirtiimemis ise sdzlesmede
belirtilen ISIN FIILEN BASLANGIC
tarihi,

« SOzlesmede bunlarin hicbiri belli

" degilse, SOZLESME tarihi

I isin baslangic tarihi kabul edilir.

 Gecici ve kesin kabule tabi olan
islerde; GECICI KABULUN
YAPILDIGI tarih,

 Gecici ve kesin kabul usultne tabi
olmayan islerde; ISIN FIILEN
TAMAMLANDIGI tarih

isin bitim tarihi olarak kabul edilir



I GIDER HESAPLARI

740 HIZMET URETIM GIDERLERI

» Tekdiizen hesap planinda 740.01 A Taahht lsi
taahhUt seklindeki insaat 740.01.0 Malzeme Giderleri
islerinin 740-HIZMET URETIM 740.01.1 Iscilik Giderleri
MALIYETI hesabinda 740.01.3 Disardan Saglanan Fayda ve

Hizmetler
740.01.4 Cesitli Giderler
740.01.5 Vergi, Resim ve Harclar

gosterilmesi dnerilmektedir.

« Isin devam etmesi halinde
maliyetler bilancoda 1/70-1/8
. YILLARA YAYGIN INSAAT ISLERI

] no.luhesaplarda 170 - 741
gosterilmelidir l ’ '




I GELIR HESAPLAR

« Yapilan islerin karsiligi olarak | 350 YILLARA YAYGIN INSHAKEDIS BED
elde edilen hakedis bedelleri | 3°0.01A Taahhat Isi Gelirleri

insaat devam ettigi stirece 350.01.01 .. Yili Hakedis Gelirleri
350-358 YILLARA YAYGIN 350.01.02 .. Yili Hakedis Gelirleri
INSAAT VE ONARIM

BEDELLERI hesabina aktarilir. l

« Insaatin tamamlandidi yilin
sonunda 600 YURTICI
SATISLAR hesabina

aktarilarak kapatilr.

600 Yurtici Hizmet Satislari




I ORTAK GIDERLERIN DAGITIMI

Yillara sari insaat isi ile kazanci
doénemsel tespit edilen islerin
birlikte yapiimasi durumlarinda
ortak giderlerden pay verirken
yillara sari iste HARCAMA tutary,
normal iste HASILAT tutar
toplanarak oranlama yapilir.

170 YILLARA YAYGIN INSAAT VE ON. MAL.

632 GENEL YONETIM GIDERLER]

Yillara sari isin Harcama tutan:  400.-TL

Normal isin hasilat tutar: 1.600.-TL
Harcama + hasilat toplami: 2.000.-TL
Genel Yonetim Giderleri: 1.000.-TL

Bu durumda giderlerin;

% 80 Normal ise (1.600/2.000)

% 205si ise yillara sari insaat isine ait
olacaktir. (400/2.000)

y

771 GENEL YONETIM GIDERLERI YAN.HS.




I ORTAK GIDERLERIN DAGITIMI

Yillara sari insaat isi ile kazanci Yillara sari isin Harcama tutar: - 400.-TL
doénemsel tespit edilen islerin Normal isin hasilat tutart: 1.600.-TL
= Tl
L

' Sadece GENEL YONETIM GIDERLERI degil, ortak olan
AMORTISMAN GIDERLERI ve FINANSMAN GIDERLERI de ayni
sekilde dagitima tabi tutulmalidir.

.. dl ldl dk U o o o )
% 205si ise vyillara sari insaat isine ait

olacaktir. (400/2.000)

y

170 YILLARA Y  3IN INSAAT VE ON. MAL. 200

632 GENEL YONETIM GIDERLER] o100
771 GENEL YONETIM GIDERLERI YAN.HS.
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I GELIR VERGISI STOPAJI

« Yillara yaygin insat islerinde
avans odemeleri dahil istihkak
(hakedis) bedelleri tizerinden
% 3 oraninda stopaj yapllir. (GVK
m.94 ve KDV m.15)

- |s sonradan yillara yaygin hale
gelirse, yillara yaygin hale
geldigi yillbasindan itibaren
odenen hakedislerden stopaj

yapilr.

« Kesilen bu vergi, isin yapildigi
donemin degil, isin bittigi yilin
kazancindan mahsup edilir.

295 PESIN ODENEN VERGI VE FONLAR
295.01 A Taahht Isi Stopajlari
295.01.01 .. Yili Hakedis Stopajlarn
295.01.02 .. Yili Hakedis Stopajlari

i

371 Pesin Odenen Vergiler
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I ORNEK

« Yillara yaygin insaat faaliyetinde
bulunan X A.S. yapimini ustlendigi Z
A.S. Ait insaat isinin tamamlanan kismi

icin 20.06.2014 tarihinde 30.000 TL
tutarli 1 no.lu hakedis duzenlemistir.

« Insaat isi 20.04.2015'te tamamlanacaktir.

Bankalar
Pesin Odenen Vergi ve Fonlar

350 Yillara Yaygin ins. Hakedis Bedeli

391 Hesaplanan KDV

ZA.S. 1 no.lu hakedis tahsilati

FATURA
1 no.lu hakedis 30.000
%3 Stopaj 900
Kesintiler Toplami 900
Net Tutar 29.100
Hesaplanan KDV (%138) 5.400
Toplam Tutar 34.500
34.500
900
30.000
5.400
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> BELIRLENMIS ALICILAR
Hll KDV TEVKIFATI Genel butceye dahil daireler

W Ozel bitcgeli idareler W Il 6zel
idareleri, belediyeler ve

KDV Genel Uygulama Tebligine

gore, belirlenmis alicilara karsi bunlarin teskil ettikleri birlikler
ifa edilen yapim islerinde 2/10 - Dz SemeEll UG ey
_ B Kanunla kurulan kamu
oraninda KDV tevkifatl kurum ve kuruluslari B
uygulanmasi gerekmektedir. Universiteler @ Emekli ve
yardim sandiklari B Bankalar
Yapim Isi Bedeli 100,00 ve 6zel finans kurumlari B
KIT'ler ® Ozellestirme
Hesapianan KIV 18,00 kapsamindaki kirulu§lar o
= |Toplam 118,00 OSB'ler B Menkul kiymetler
I — borsasi B Yaridan fazla hissesi
() Tevkif edien KDV(2/10) 3,60 yukarida sayilan kurum ve
Tahsil edilecek toplam tutar 114,40 kuruluglara ait olan kurum,
kurulus ve isletmeler B Hisse
Beyan edilecek KDV 14,40 senetleri BORSA ISTANBUL'a

kayith sirketler
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I GAYRIMENKUL ALIM-SATIMINDA TICARI KAZANG

Ticari Kazang, her turla ticari
ve sinai faaliyetten dogan
kazanctir.

« Gayrimenkullerin alim satimi
ve insa isleriyle devami
olarak ugrasanlarin bu
(Slerden elde ettikleri
kazanclarin ticari kazanc

* olarak vergilendirilecegi
belirtiimistir. (GVK m.37/4)

* Faaliyetin Sermaye ve
Emekten olusan bir
organizasyona
dayanmasi

 Kazang saglama niyet
ve kastinin bulunmasi

e Devamlilik
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I GAYRIMENKUL ALIM-SATIMINDA DEGER ARTIS KAZANCI

Belirli kaynaklara baglanmasi
mUmkun olmayan, belirli
doénemlerde meydanaw | 4 Bzl
gelmeyen, devamli degil arizi 4
olan ve ¢cogu zaman bir
tesebbuls sonucu olmaksizin,
Kisilerin bazi mal varliklarinda
kendiliinden meydana gelen * Organizasyona

_kazang ve iratlardir, dayanmayan

j Diger kazang ve iratlar, "deger
artis kazanclan" ve "arzi
kazanclar" olmak Uzere iki alt
ayrima tabi tutulmustur.

gostermeyen
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I TICARI KAZANC- DEGER ARTIS KAZANCI AYIRIMI

=
« Gayrimenkul alim satim isleri ‘Devamlilik unsurunu
devamli olarak, bir meslek belirleyen en belirleyici
halinde sUrduralUyorsa elde 6lcut: kazang doguran
edilen kazanc ticari kazanctir. islem sayisindaki
« Gayrimenkul alim satiminda cokluktur.
ticari bir amac yoksa sahsi ‘
intiyacin karsilanmasi ya da Gayrimenkullerin ayni
] servetin korunmasl amaciyla takvim yili icerisinde
yapiliyorsa elde edilen birden fazla veya takip
kazanc deger artis kazanci eden birden fazla takvim

olarak degerlendirilir. yilinda art arda satilmis
olmasi




I DEGER ARTIS KAZANCININ \/GILENDIRILMESI

* Bedelsiz olarak elde edilenler
hari¢c olmak Uzere
gayrimenkullerin 5 yil icinde
elden cikariimasindan dogan
ve 9.700.-TL'yi asan kazanclar
deger artis kazanct olarak
vergilendirilir.

[Satis bedeli (-) Maliyet bedeli]

.» Alis ve satis tarini arasinda

| %10dan daha yuksek
enflasyon artisl varsa maliyet

bedeline endeksleme yapilarak
kazanc bulunur.

VERGILENDIRILMEYECEKLER

* 2014 yilrigin 9.700.-TL'yi
gecmeyen kazanglar.
* Edinme tarihiile elden

¢tkarma tarihi arasinda 5
yildan fazla sire olanlar.

* Miras veya bagis yolu ile
iktisap edilenlerin
satislarindan dogan
kazanclar
vergilendirilmez.
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SAHSI KULLANIM AMACLI YAPILAN INSAATLAR

Kendi arsasi Uzerine satma amaci
gutmeden, kendi gereksinimi i¢in
kullanmak ya da kiraya vermek
amaclyla insaat yapanlar,

« Sahsi ihtiyac kapsam ve sinurlarini

* GelirVergisi mukellefi
olmaya gerek yoktur.

asmamasi, Insaatta calistirdigi
 Kazan¢ saglama potansiyeline sahip iscilerden dolay:
olmamasi muhtasar beyanname
Ve bu insaatta isyerinin de vermesine gerek
olmamast halinde, yoktur.

ticari faaliyet kapsaminda
degerlendirilmeyecektir.
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I TICARI AMACLI INSAATLAR

 Adiniza kayith arsaniz Gzerine yapacaginiz 6zel insaatin; sahsi

ihtiyac  kapsam ve sinirlarini asmasi, kazan¢ saglama
potansiyeline sahip olmasi veya bu insaatta isyerinin de
olmast halinde, s6z konusu insaat isiniz ile ilgili ticari bir
organizasyonun varligr kabul edilip ticari faaliyet kapsaminda
deg@erlendirilecektir.

« Bu faaliyetiniz nedeniyle ticari kazan¢ yoninden mukellefiyet
tesis edilmesi gerekmektedir

- Insa edilen is yerinin satiimak amaciyla yapilip yapilmamasinin
hic bir onemi yoktur. (Istanbul. VDB. 22.03.2012 Tarih ve
08.06.2011/37-652 sayili 6zelge)
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I ARSAMIZI DEGERLENDIRMEK ISTIYORUZ

Sahsimiza ait arsa Uzerineg; Tarih 02/05/2013
C e Say139044742-KDV.29-648
a) b daireli insaat yapmaya TC

karar verdik. Satmak GELIR IDARESI BASKANLIG]

amacinda degiliz. ISTANBUL VERGI DAIRESI

b)6 daireli insaat yapip 2 BASKANLIGI

dairesini satmak istiyoruz

o

Sahsi Kullanim Amacli
9

c) 5 Daire+1 Isyeri yapmaya
karar verdik ama amacimiz
daire ve isyerlerini

satmamaktir. Sahsi ihtiyag sinirlarini asmis
ve kazang¢ saglayama

yonelik
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I YAPILACAK ISLEMLER

Sahsimiza ait arsa Uzerine 5 daire+1 isyeri yapmaya karar verdik.

« Vergi Dairesine kayit

« Defter tasdiki

« Odaya kayit

« Cevre ve Sehircilik Maduarltigune MUteahhitlik Numarasi icin kayit

llgili Belediyeden Insaat Ruhsati alinmasi

Bagli Bulunan SGK Mudurlugtne Isyeri Dosyasi aciimasi

Arsanin maliyet bedeli veya emlak vergi degeri ile deJerlenip deftere kayit
edilmesi

Insaat harcamalarina ait belgelerin toplanmasi ve deftere kayit

« Satmadigimiz yerlerin, isletmeden cekilen deger kabul edilmesi nedeniyle
emsal bedelle degerlenip fatura kesilmesi

« Satilmasi halinde ise satis bedeli Gzerinden fatura kesilip vergilendirilmesi

22



[ ONCEDEN ALINAN ARSANIN DEGERLEMES]

* Kendi arsamiz Uzerine insaat yapilmasi durumunda arsanin Maliyet Bedeli,
satin alma tarihindeki maliyet bedeli olmakta, bu bedele Tapu Harci, alista
odenen komisyon vb. giderler eklenmektedir.

« Bununla birlikte eski yillarda alinmis arsalarda Maliyet Bedelini esas almak
Arsa Maliyetini sembolik tutarda birakmaktadur.

« Bu konuda Yarginin gérust “Insa edilen binanin Maliyet Bedelinin
belirlenmesinde, arsanin alis bedelinin degil, Emlak Vergi degerinin esas
alinmasi gerektigi” bicimindedir.

Ornek: 1990 yilinda 50.000.-TL'ye almis oldugumuz arsa Gzerine 2015 yilinda
insaat yapmaya karar verdik. Arsanin 2015 yili Emlak Vergi Degeri ise
600.000.-TLdir.

Arsa Degerleme Kaydi

250- ARSA VE ARAZILER HS. 600.000.-
331 ORTAKLARA BORCLAR 600.000.-

Ruhsat Alininca Yapilacak Kayit
151- YARI MAMULLER HS. 600.000.-
250- ARSA VE ARAZILER HS. 600.000.-

23



| INSAAT ISLERINDE TANIM VE DEYIMLER

YAPI RUHSATI (INSAAT RUHSATI): Belediye sinirlari icinde kalan
yerlerde insa edilecek yapilar icin Belediye Imar Kanunu, Imar
Plani ve Yonetmelik htkumlerine gore, yapi sahibi, yapl
mUteahhidi, santiye sefi, tum proje muellifleri ve yapi denetim
kurulusu yetkilisi, denetim sorumlusu mimar veya muhendisin
imzalari alinarak usultine uygun olarak duzenlenen belgedir.

KAT [RTIFAKI: Bir arsa Gzerinde yapiimakta olan yapimin daire ve
isyeri Uzerinde, arsa payina bagl olarak kurulan kullanma hakkina
denir.

YAPI KULLANMA [ZNI (ISKAN RAPORU): Tasdikli projesine gore
“bina tamamen bittigi taktirde tamamina, kismen tamamlanmis
binalarda ise tamamlanan kisimlarina kullanma izni veren belgedir.

KAT MULKIYETI: Tamamlanmis bir yapinin daire ve isyeri gibi
bolUimlerinden  Uzerinde, o gayrimenkulin maliki veya ortak
malikleri tarafindan, bagimsiz mualkiyet hakki kurulmasina denir.
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| TAPU HARCI

Harclar Kanunu uyarinca,
gayrimenkul satis islemlerinde tapu Harclar Kanununda 2008

yilinda yapilan degisiklik

et

harcl alici ve saticidan ayri ayrnt %
0,20 (binde yirmi) oraninda tahsil

edilir. lle Gayrimenkullerin
* Gayrimenkul alim satiminda tapu tamamlanmadan. kat
harci, gayrimenkultn gercek alim - :
satim bedeli Uzerinden hesaplanir. irtifakli olarak alig satis
« Gercek alim satim bedelinin emlak isleminde artik emlak
vergisi degerinden az olmas < Aag
. halinde, harc emlak vergisi degeri oeyem dlegen eegl ,
j Uzerinden hesaplanir gercek alim satim bedeli
« Kat ittifakli gayrimenkul devir ve rakami dikkate alinacaktir.

iktisaplarinda harg, devir ve iktisap
bedelinin tamami Uzerinden
hesaplanir. (Harclar Kanunu m. 63)

25



I BUISTE IVi PARA VAR

« Kendi insaatimizi bitirdik ve hicte
sanildigr kadar zor degilmis ve
cok harcama da yapmadik.

« Komsunun eski evinin yerine de
guzel bir insaat yapilir. Dairelerin
altina isyeri bile yapiliyor.

« Hazir her yerde kaydimiz da var.

_+ Komguda zaten bizim igi
| bedeniyordu ve eski evini kat
karsiligl bize verdi.
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I ESKi EVIN DURUMU

« Ertoy sokakta bulunan bu eski
ev Ahmet beye 1yl dnce vefat
eden babasindan miras olarak
kalmis.

« Mimara calisma yaptirdik; komsu
Ahmet Beyin eski evinin Uzerine
5 adet net 160 m? (4+1), 5 adet
net 130 m? (3+1) toplam 10 daire
= ve 100%er m? 2 isyeri yapilabiliyor.
L. Ertoy Sokagin belediyede arsa
rayic degerinin metrekaresi 600

TL oldugunu 6grendik.
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I YAPILACAK ISLEMLER

« Yapilacak insaattan 4+1 olarak
yapllacak olan 5 adet 160
metrekarelik daireleri ve 1
isyerini Ahmet beye vermek ve
kalan 5 adet 130 metrekarelik
(3+1) daireler ile 1Isyerininde
kendi uhdemizde kalmasi kaydi
ile anlastik ve kat karsiligr insaat

= SOzlesmesini noterden yaptik.
1« Bina eskiydi riskli yapi belgesi
aldik.

« Belediyeden yikim ruhsatini ve

sonrasinda Insaat Ruhsatini aldik.

Z

* Ayrica Arsa Sahibine
50.000.-TL ¢ek verdik

* Birde ingaat bitimine
kadar aylik 5oo.-TL kira
yardimi yapmay!
sozlesme ile taahhUt
ettik.

* SOozlesmeyi Noterden
Yapmamis olsaydik
ayrica Damga Vergisi
beyan edip
odeyecektik.

28



I ARSA SAHIBININ VERGISEL DURUMU

Aktife kayitli olmayan ve sahsi varlik seklindeki arsalarin kat karsihigr miteahhide
devrinde vergileme; arsanin iktisap tarihi ve iktisap sekline gore farklilik arz
etmektedir.

 Eger arsa; ivazsiz (miras yoluyla, bagdis seklinde) olarak iktisap edilmisse, iktisap
tarihi ne olursa olsun hicbir sekilde deger artis kazancinin konusuna girmez.

 Eger arsa, satin alma yoluyla iktisap edilmisse; deger artis kazancinin konusuna
girip girmedigi IKTISAP TARIHI ile SATIIS TARIHI arasinda gecen zaman araligina
gore tespit yapilir.

e Satin alma tarihi ile satis tarihi arasinda gecen zaman araligi 5 yil ve Uzeri ise
arsa pay! satisindan ne kadar kazang glde edilirse edilsin, bu kazanc verginin
= konusuna girmez.

« Bir kisminin iktisap tarihinden itibaren| 5 yillik stre icerisinde ayni kisiye, farkli
tarihlerde veya ayni tarihte farkli kisilere satiimasi toplu veya tek olarak, diger
kisminin bu bes yili takip eden yillarda topluca veya tek olarak satilmasi
durumunda, elde edilecek kazanc¢ "tiqari kazan¢” hukimlerine gore
vergilendirilecektir.
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EDINILEN ARSANIN KARSILIGINDA
MUTEAHHITTEN ALINAN DAIRE VE
ISYERLERI ICIN

Hll( BEDELSIZ OLARAK (Bags -Miras) )

J

~

~

SATIN ALINAN ARSANIN KARSILIGINDA
MUTEAHHITTEN ALINAN DAIRE VE
ISYERLERI ICIN

\

N




I ARSA BEDEL]

Ornedimizde arsa bedeli, insaatl
bitirdigimizde arsa sahibine
verilecek olan dairelerin maliyet
bedeli ile sbzlesmeye gore
odemis oldugumuz bedellerin
toplami olacaktrr.

KDV: Sahsa ait arsanin
mUteahhide tesliminde
devamlilik olmadigindan dolay
KDV olmayacaktir.

o

Arsa karsiligi insaat
islerinde iki ayri teslim
soz konusudur;

e Bunlardan birincisi; arsa
sahibi tarafindan
muiteahhide arsa
teslimi,

e [kincisi ise; mUteahhit
tarafindan arsaya
karsilik olarak arsa
sahibine bagimsiz birim
(konut veya isyeri)
teslimidir.
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I ARSA ve KIRA ICIN ODENEN BEDELIN KAYD|

Sozlesmeye gore arsa sahibine 6denmesi gereken 50.000 TL icin ¢ek
verdik ve ayni zamanda ilk kira yardimini nakit olarak 6dedik.

Arsa Icin Odenen Nakit
151- YARI MAMULLER HS. 50.000.-

157 01 Ertoy Sk.Insaati

15101 01 Arsa Payi
103 VERILEN CEKLER 50.000

Sozlesmeye gore gider yazilabilin. Ama Gider Pusulast duzenlemekte
de fayda vardir.

Kira Yardimi Icin Odemelerde
730 GENEL URETIM GIDERLERI 500
730 01 Ertoy Sk.Insaati
/30 01 Diger Giderler
100 KASA 500
Sozlesme geredi 6denen
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I ARSANIN SATIN ALINMASI DURUMUNDA KAYIT

Insaat yapilacak arsayl kat karsiigi degil de, Vergi mukellefiyeti
olmayan gercek kisilerden satin alinmasi durumunda tapu satis senedine
gore ve eger mumkunse gider pusulasi duzenleyerek kayit yapmak gerekir.
(Arsa Sahibi Arsa alm ve satimini mutad olarak yapmiyorsa fatura
duzenlenmeyecek ve KDV'si olmayacak)

Ornek:: Arsayr A sahsindan 900.000.-TL'ye Kredi cekerek satin almis olsaydik;

Arsa Alis Kayd
250- ARSA VE ARAZILER HS. 900.000.-

300 BANKA KREDILER] 900.000.-
Insaat Ruhsati Alininca Yapilacak Kayit
151- YARI MAMULLER HS. 900.000.-
151 01 Ertoy Sk.Insaat
15101 01 Arsa Payi

250- ARSA VE ARAZILER HS.  900.000.-
/
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Insaat yapilacak arsanin, Isletmesinde kayitl gercek kisi veya

kurumdan alinmasi halinde , dogal olarak tapu senedine bagli olarak
satis bedeli + % 18 KDV fatura dizenleneceginden burada fatura
bilgilerine gore kayit yapmamiz gerekiyor

Arsa Alis Kayd

250- ARSA VE ARAZILER HS. OO0
191- INDIRILECEK KDV 162.000.-
300-BANKA KREDILERI 900.000.-
100- KASA 162.000.-
Insaat Ruhsati Alininca Yapilacak Kayit
" 151- YARI MAMULLER HS. 900.000.-

15701 Ertoy Sk.Insaat
15101 01 Arsa Payi
250- ARSA VE ARAZILER HS.  900.000.-

/
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I KURUMLARIN AKTIFINDE KAYITLI ARSALARIN DURUMU

p

Arsanin iktisadi isletmeye
dahil olmasi veya lktisadi
isletmeye dahil olmamakla
birlikte arsa sahibinin insaat
islerini mutad ve surekli
sekilde yapmasi halinde
arsanin muteahhide devri

Emsal Bedel Gzerinden
KDV'ye tabi olup arsa sahibi
tarafindan fatura
dizenlenmesi gerekir.

Ancak Gayrimenkul
Ticareti ve Kiralamasi ile
istigal etmeyen
kurumlarin aktifinde en
az iki tam yil sireyle
bulunan tasinmazlarin
satisindan dogan
kazanclarin % 75'i
kurumlar vergisinden ve
KDV istisnadir.
(KVK.md.5-e)

(KDVK md. 17/4-r)
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I RUHSATTA ONEMLI BOLUMLER

e Ruhsat tarini o=

| KDV Orani ve SSK Baslama

* Yapilacak yerlerin sayisi ve ,
yUzolcimu Arsa Payinin hesabi

* Insaatin sinifl E—

« Insaatin metrekare birim fiyat
« Arsanin metrekare birim fiyat

* Proje muellitleri

'Asgari Iscilik Hesab

| ’Asgari Iscilik Hesabi

KDV Oraninin Belirlenmesi

Fatura Takibi agisindan
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I SGK BILDIRIMLERI

ISYERI TESCIL

MUteahhit, isyeri bildirgesini isci calistirmaya baslayacadi tarinten énce
Kuruma dogrudan vermek veya iadeli taahhttlu olarak gdondermekle
yukumladur.

SIGORTALI BILDIRIM

Insaat isyerlerinde calisanlar icin ise giris bildirgesi en gec ise baslatildigi gun
kuruma bildirilir.

Kuruma ilk defa isyeri bildirgesi verilen isyerlerinde ise alinan isciler icin ise
giris bildirgesi en gec bir ay icinde verilirse suresi icinde verilmis sayilr.

. ISIN BITIMI
Ozel insaatlarda isin bitimi iskan raporu alinmasi icin ilgili belediyeye
mUracaat edilen tarih esas alinir.

Taahhat islerinde ise ihale makaminin isi gecici kabulle teslim aldigi tarih isin
bitim tarihidir.
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I ASGARIISCILIK UYGULAMAS

« Ozel insaat sahiplerinin belediyeden iskan ruhsati alirken, ihaleli islerde isin
bitiminde teminat mektubunun geri alinmasinda llisiksizlik Belgesi
istenmektedir.

- llisiksizlik belgesi, 6zel insaatlarda insaat maliyetinin belli bir yizdesi, ihaleli
islerde de alinan istihkak bedelinin yine belli bir yizdesi iscilik olarak
bildirilmesi gerekmektedir.

« Asqgari Iscilik olarak bildirilmesi gereken iscilik miktari bildirilmisse,
bildirilen iscilik ddenmisse ve kuruma sigorta borcu da yoksa ilisiksizlik
belgesi verilmektedir.

i Asgari iscilik bildirimin yapilip yapiimadiginin tespiti 3 sekilde yapilmaktadir.
1. Sigorta Kurumunun Unitelerinde yapilan Asgari Iscilik Tespiti.
2. Meslek Mensuplarinin raporlariyla yapilan asgari iscilik tespiti

3. Sigorta Mdfettislerin incelemesiyle yapilan asgari iscilik tespiti.
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I ASGARIISCILIK HESAPLAMASI

« Basladigi yil biten insaatin maliyetinin hesaplanmasinda o yil icin
belirlenen birim m2 maliyeti, esas alinir.

« Basladigi yildan sonraki yillarda biten insaatin maliyetinin
hesabinda ise biten yildan énceki yila ait m2 maliyet bedeli esas
alinir,

* Birim m2 maliyeti bakanlik¢a aciklanur.

« Asgari iscilik oranlari, asgari iscilik tespit komisyonunca

i yayinlanan teblig ile belirlenmistir.
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I ASGARIISCILIK HESAPLAMASI

TEBLIG
2012 YILI YAPI YAKLASIK BIRIM
MALIYETLERI

. SINIF YAPILAR
A GRUBU YAPILAR 80,00
B GRUBU YAPILAR 140,00
IIl. SINIF YAPILAR
A GRUBU YAPILAR 225,00
B GRUBU YAPILAR 305,00
C GRUBU YAPILAR 360,00
IIl. SINIF YAPILAR

= A GRUBU YAPILAR 475,00
B GRUBU YAPILAR 560,00
IV. SINIF YAPILAR
A GRUBU YAPILAR 615,00

. Apartman tipi konutlar (Bina yuksekligi 21.50
m.yi asan, asansorlu ve/veya kaloriferli)

www.resmigazete.qgov.tr/eskiler/2012/04/201204

28-5.htm

SGK TEBLIGI
ASGARI ISCILIK ORANLARI
Tunel kalip sistemi ile yapilan insaat 7
Betonarme karkas insaat 9
Yigma insaat 12

www.resmiqgazete.qov.tr/eskiler/2014/03/20140301-
6.htm
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I ASGARI i§(;i|_i|< HESAPLAMASI

Insaatin Sinifi: Betonarme 1.Sinif
Baslangic Yili: 2012

Bitis Yili: 2013

YUzolgima: 1.650 m?
Metrekare Fiyat: 615

Asgari Iscilik Oran: % 9

Uygulanacak % 25 eksiltilmis iscilik orani= %9—(%9x0,25)= % 6,75

Asgari Iscilik Tutart:
= Insaatin yuzolcimua x m?2 birim maliyeti x indirimli iscilik orani
1« Bu tutarin altinda iscilik beyan edilmis ise fark tzerinden prim
ddenecektir.

« [ssizlik sigortast bu uygulamada dikkate alinmayacaktir.
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I ASGARIISCILIK HESAPLAMASI

Insaatin Sinifi:

Baslangic Yilr: Asqari Iscilik Tutari

Bitig il =(1.650 m?x 615 ) x % 6,75
YUzolguma:

Metrekare Fiyat: = 68.495.63

Asgari Iscilik Orani:
Uygulanacak % 25 eksiltilmis ig Mi= %9—(%9x0,25)= % 6,75
Asgari Iscilik Tutart:
= Insaatin yuzolcima x birim maliyeti x indirimli iscilik oran
1« Bu tutanin altinda iscilik beyan edilmis ise fark tizerinden prim
ddenecektir.
« [ssizlik sigortast bu uygulamada dikkate alinmayacaktir.




I ASGARIISCILIKTE OZELLIKLI DURUMLAR

« Kurum Unitelerince asgari iscilik tespitinde asgari iscilik orani
% 25 indirimli uygulanirken, faturali iscilik bildiriimesi halinde bu
indirim uygulanmayacaktir ve mufettis incelemesi sonucunda
lisiksiz belgesi alinabilecektir.

« Taseronlarin alt isveren olarak bildirmis olduklar iscilik tutarlari,
asgari isciligin hesabinda dikkate alinacaktir.

« Meslek mensuplarinca da ilisiksiz belgesi icin Rapor
duzenlenebilmektedir.
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I INSAAT MALIYETI HESAP PLANI

« Muhasebe Sistemi
Uygulama Genel Tebligine
gore; satis amaclh insaat
islerinin, imalat
muhasebesine uygun olarak
muhasebelestirilmesi
gerekmektedir.

* Bu kapsamda bilanco
esasina gore defter tutan
isletmelerde ilgili alt
hesaplarin aciimas
gerekmektedir.

Malzeme Alimi:

150 ILK MADDE VE MALZEME
150.01 Demir Alislari

150.02 Cimento Alislari

150.03 Tugla Aliglari

Insaat/Imalat Islemleri

710 ILK MADDE VE MALZEME GIDERLERI
710.01 Ertoy Sk.Insaati

710.01.01 Demir

710.01.02 Hazir Beton

710.01.03 Tugla

720 DIREKT ISCILIK GIDERLER]
720.01 Ertoy Sk.Insaati
720.01.01 Esas Ucretler
720.01.02 Isveren Paylari

730 GENEL URETIM GIDERLERI
730.01 Ertoy Sk.Insaati
730.01.01 Elektrik Giderleri
730.01.02 Amortisman Giderleri
730.01.03 Arac Bakimi Giderleri
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I INSAAT MALIYETI HESAP PLANI

Devam Eden Insaat Maliyetleri  Biten Bagimsiz Birimlerin

151.01 Ertoy Sk.Ins Maliyetleri Maliyetleri
151.01.01 Arsa Payr Maliyeti 152.01 Ertoy Sk.Insaati Maliyetleri
151.01.02 Insaat Maliyeti 152.01.01 Konut Maliyetleri

152.01.02 Isyeri Maliyetleri
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710-DIREKT ILK MADDE
VEMALZEME

720-DIREKT I5CILIK
YANSITMA

730- GENEL URETIM

711-DIREKTILK MADDE 151- YARIMAMUL 152-MAMULLER 620-SATILAN
MLZ YANSITMA URETIM Mamfil MLY
> > L B
—
—
721 DIREKT [SCILIK YANS
600. YURTICI
SATISLAR
’ ——————————
731. GENEL URETIM YAN.
690- DONKARI
» — VEZARARI
4




I PROJE GIDERLER]

Firma mimari projenin ¢izimi icin Mimar Aysel Gulzel'e brit
5.000.-TL + KDV &édemistir.

730 GENEL URETIM GIDERLERI 5.000

730 01 Ertoy Sk.Insaati
/30 01 02 Disardan Sag.Fayda ve Hizmetler

= 191 INDIRILECEK KDV 900
360 ODEN.VERGI VE FONLAR 1.000
100 KASA 4.900
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I YAPI DENETIM GIDERLERI

« Yapi denetim firmalarina 6denen hizmet tutarlar gider
yazilmasi ve yuklenilen KDV'nin indirim konusu yapilmasi net
degildir.

« 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkindaki kanuna gore, yapl
denetim hizmet sdzlesmesinin yapl sahibi ile yapi denetim
kurulusu arasinda akdedilecegi hikme baglanmustir.

« Yap! Denetim hizmet bedelleri arsa sahibi adina yapimci firma
tarafindan 6denmektedir. Bunun sonucunda da yapr denetim
sirketi tarafindan arsa sahibi adina fatura duzenlenmektedir.

= « Her ne kadar Yapi Denetim Kanunu geredi fatura yer sahibi
adina duzenlense de, 6demeyi yapan muUteahhittir.
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I IDARENIN OLUMLU GORUSLERI

« VUK m.3 hukmUne gore vergilendirmede olayin gercek
mahiyeti esas oldugundan séz konusu ¢demelerin yapi sahibi
adina tarafinizca yapildiginin aranizda dtzenlenen ve bu
hususlarinda yer aldigi sézlesme veya banka dekontu ile
belgelendirilmesi halinde bu 6demelerin GVK'nin 40'inci
maddesine gore ticari kazancin tespitinde gider olarak dikkate
alinmasi mimkUin bulunmaktadir.
(Ankara.VDB.Haziran/2006.B.07.1.GIB.4.06.16.01 sayill Ozelge)

« Katma deger vergisinin, KDV Kanunu'nun 29 ve 34.
maddelerinde belirtilen sartlar dahilinde indirim konusu
yapiimasi mdmkudn bulunmaktadir. (Adana VDB.11/03/2008 tarih,
B.07.1.GIB.4.01.16.02/326 sayili 6zelge)
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I IDARENIN OLUMSUZ GORUSLER

Tarih: 23/01/2012 Sayi: B.07.1.GIB.4.34.17.01-KDV15 madde-249
ISTANBUL VERGI DAIRESI BASKANLIG|

«Mukellefiyet ve vergi sorumlulugu ile ilgili 6zel s6zlesmeler
vergi idaresini baglamayacaktir. Bu nedenle arsa payi karsilig
insaat  yapim sozlesmeleri  uyarinca arsa sahibi  adina
dizenlenen yapi denetim hizmet fatura bedellerinin arsa sahibi
adina 6denmesi durumunda, bu faturalarda gosterilen
bedellerin  firmaniz tarafindan indirim konusu yapilmasi
mumkin bulunmadidi gibi bu tutarin iadeye konu edilmesi de
mUmkdn bulunmamaktadir.

Arsa sahibi adina dlzenlenen faturalann sirketiniz ile
iliskilendirilmesine imkan bulunmadigindan, Ba formunda da
bildiriimesi mumkuin bulunmamaktadir.»
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I YAPI DENETIM GIDERLERI

Yapl Denetim Firmasi Arsa Sahibi adina 3.000TL+KDV hizmet bedeli
faturasi dizenlemis ve ddemesi tarafimizdan yapilmistir. (Sézlesmeye
gore yapi denetim bedeli MUteahhit tarafindan ddenecektir)

730 GENEL URETIM GIDERLERI 3.000
730 01 Ertoy Sk.Insaati
730 01 02 Disaridan Sag.Fayda ve Hizmetler

191 INDIRILECEK KDV 540
100 KASA 3.540
N e Olumsuz GorUslere Gore Kayit ...,
730 GENEL URETIM GIDERLERI 3.540

730 01 Ertoy Sk.Insaat
/30 0110 KKEG
100 KASA 3.540

.......................................................................................................................................
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I YAPI DENETIM FATURALARINDA KDV TEVKIFATI

122 Seri No'lu KDV genel tebligine gore, Tam KDV mukellefleri yapt denetim hizmetlerinde
9/10 oraninda tevkifat yapmast zorunludur..

Ornegimizde Arsanin kendi firmamiza ait oldugunu kabul edersek. Bu kapsamda KDV
Hari¢ 3.000 TL, KDV orani % 18 Uzerinden dédeme yapmistir,

Islem Bedeli 3.000 p &)
Hesaplanan KDV 540 N Arsa Sahibi Vergi
Toplam 3.540 Mukellefi degilse KDV
Tevkif Edilecek KDV (9/10) 486 Tevkifati olmayacak
Odenecek KDV(1/10) 54 g g
Tahsil Edilecek Toplam Tutar 3.054
———————————————————— Yapi Denetim Hizmeti Alimi ve KDV Stopajl -=============--=------
730. GENEL URETIM GIDERLERI H. 3.000
191. INDIRILECEK KDV H. 540

102. BANKALAR H. 3.054

360. ODENECEK VERGILER 486

360.03 Sorumlu Olarak Odenecek KDV
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I INSAAT MALZEMESI ALISLAR

Insaatla ilgili asadidaki malzemeler alinmistir;
CINSI

GCIMENTO 500 Ad. 5,50
DEMIR 1.024 Kg 1,25 6.280,00
KERESTE 20 M3 325,00 6.500,00
KiREC 275 Ad. 4,00 1.100,00
HAZIR BETON 32 m3 75,00 2.400,00
........................................ Ik Madde ve Malzeme Alislari.................
150 ILK MADDE VE MALZ. 16.630,00

150 01 Ertoy Sk. Insaati 16.630,00

150 01 01 Cimento, kireg, alg 3.850,00

150 01 02 Demir 6.280,00

150 01 03 Kereste 6.500,00
710 DIREKT ILK MADMLZ.GID. 2.400,00

710 01 Ertoy Sk. insaati

710 01 01 Hazir Beton 2.400,00
191 INDIRILECEK KDV 3.425,40

320 SATICILAR

495,00  3.245,00
1.130,40 7.410,40
1.170,00 7.670,00
198,00 1.298,00
432,00 2.832,00

22.455,40
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I TASERONLARA YAPTIRILAN ISLER

Ornek: Insaatin fayans isi icin X Ltd. Sti. ne 5000 TL avans vermistik. X Ltd.
Sti. fayans isini tamamladi, 15.000.-TL malzeme, 5.000.-TL iscilikten olusan
+ %18 KDV de iceren faturayl dizenleyerek gondermistir. Avans mahsup
edildikten sonra kalan tutar borclanilimistir.

————————————————————————————— Verilen Avanslarin Kaydl  --==----=-------mommooe-
159. VERILEN SIP AVNS. HS. 5.000.-
Taseron X Ltd.Sti

100. KASA HESABI 5.000.-
————————————————————————— Iscilikli Fayans Faturasinin Kaydi-----------=-=----------
710. DIREKT I.M.M. GIDERI HS. 15.000.-
- Taseron Fayans Mlz.
720- DIREKT ISCILIK GIDERLERI HS. 5.000.-
Taseron Iscilikleri
191. INDIRILECEK KDV HS. 3.600.-
159. VERILEN SIP AVNS. HS. 5.000.-

320. SATICILAR 18.600.-
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I KAT IRTIFAKLI SATISLAR

Insaat devam ederken ilgili Tapudan kat irtifakini kurduk. 1 nolu
daireyi Hasan Bey'e 300.000.-TL'ye sattik ve arsa pay! (kat

irtifaki) tapusunu devrettik. (Tapu masraflant Hasan Beye ait
oldugundan tapuda satis degerini Belediye Rayi¢ Degeri olan 100.000.-
TLden gostermis ve 150.000.-TLde konut kredisi ¢cekmistir)

................................................ Avans Kaydl........coooveeieeeeeeeeeee!
102 BANKALAR 150.000
100 KASA 150.000

340 ALINAN AVANSLAR 300.000

340 01 Ertoy Sk.Avanslari
340 01 01 Hasan Bey

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo
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KAT IRTIFAKLI SATISLAR ve BELGE DUZENI

« Bu islemde daire bitmedigi icin, sadece kat irtifaki Gzerinden arsa
tapusu devir edilmistir ve dairenin teslimi s6z konusu degildir. Bu
nedenle KDVK acgisindan vergiyi doguran olay gerceklesmemistir.
Cunkua daireler fiilen kullanilabilir durumda degildir.

« Alinan bedeller Avans hesaplarinda takip edilecektir.

« Aliclya fatura Arsa Payi Uzerinden yapilan satista degil, dairenin
bitirilip fillen tesliminde dizenlenecektir.
............................ Dairenin Tesliminde Avans Mahsubu ve Satis Kaydi ..o,
100 KASA 3.000
340 ALINAN AVANSLAR 300.000
340 01 Ertoy insaati
340 01 01 Hasan Bey
600 YURT ICI SATISLAR 300.000
391 HESAPLANAN KDV 3.000
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I KAT IRTIFAKLI SATIS VE IDARENIN GORUSU

Faturanin Tapu Tesliminde Kesilmesi Gerektigi Yonunde Gérus:

Konutlar filen tamamlanmadan &nce kat mulkiyetine gecilmesi halinde
mulkiyetin devri tapuda tescil suretiyle gerceklestiginden satisa iliskin faturanin
tapuya tescil tarihinden itibaren yedi gun icinde dutzenlenmesi; konutlarin
filen kullaniimaya baslanmasi durumunda ise, fiilen kullanima baslandig

tarihten itibaren yedi gun icinde faturanin ddzenlenmesi gerekmektedir.
(Ankara Vergi Dairesi Bagkanhgi'nin 13.04.2011 Tarih ve B.07.1.GIB.4.06.18.02-32231-
7875—228 sayili Ozelgesi)

Faturanin Dairenin Fiilen Tesliminde Kesilmesi Gerektidi Yonunde Goéras:

Insaat devam ederken kat irtifaki kurulmak suretiyle aliciya fiilen teslim edilen
gayrimenkullerde vergiyi doguran olay, gayrimenkullerin tamamlanarak
bunlar  Gzerindeki  tasarruf  hakkinin  aliclara  devredilmesi ile
gercekleseceginden, insaat devam ederken arsa Uzerine kat irtifaki kurulmak
suretiyle yapilan satislar karsihiginda tahsil edilen bedellerin, avans olarak
degerlendiriimesi ve insaatin tamamlanip teslimin yapildigr yilin kazanci olarak

dikkate alinmasi gerekmektedir.  (Istanbul Vergi Dairesi Baskanhigimin Tarih :
21/03/2012 Sayi : B.07.1.GIB.4.34.19.02-019.01-1085 Ozelgesi)
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I KASIM AY] BORDROSU

Yapilan 2 3 4 ) 6* 8 9 10
1 ° 7

tslemler | = | 1x%14 | 1x%l | 1-(2+3) | 4x%15 1"/"87'5 - 5.7 | 2434648 1-9

Issizlik  Gelir

Sigortasi Vergisi

Isci Payr Matrahi

Asgari Odenecek , . ..

Gecim Gelir K_‘e_sm‘rller' Net
LY .. oplami |
Indirimi | Vergisi Ucret
Isci 978,6 137 979 83181 12477 743 11009 14,68 168,9 | 809,7
Toplam 978,6 137 979 | 83181 12477 743 11009 14,68 168,9 8097

Briit SSK Isci
Ucret  Payi

Gelir |~ Damga
Vergisi = Vergisi

720 Direkt Iscilik Giderleri Hesabi 1.193,89
Brat Gcretler: 978,60

SSKigveren payi: 195,72

Issizlik sigortasi isveren payi: 19,57

136 Diger Cesitli Alacaklar Hesabl 110,09
Asgari Gecim Indirimi: 110,09
335 Personele Borclar Hesabi 809,70
360 Odenecek Vergi ve Fonlar Hs 132.20
Gelir ve Damga vergisi
361 Odenecek Sosyal Guvenlik Kesintileri Hs 362,08

SSK isci ve Isveren payi
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I GENEL URETIM VE GENEL YONETIM GIDERLERI

Santiye Elektrigi icin 150.-TL, buronun elektrigi icin 100.-TL,
Iskana Basvuru Harci olarak Belediyeye 2.000.-TL 6deme
yapilmustir.

Genel Giderlerin ve Uretim Giderlerinin kaydi

730 GENEL URETIM GIDERLERI 2.150.-
730.01 Ertoy Sk.Insaati
730.01.01 Elektrik Giderleri 150.-
730.01.02 Vergi Resim ve Harclar 2000.-

770 GENEL YONETIM GIDERLERI 100.-
770.02 Disaridan Saglanan Fayda ve Hizm.
770.02.01 Elektrik Giderleri 100.-

100 KASA 2.250.-
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| TAMAMLANAN INSAATIN MALIYET TESPITI

157 YARI MAMULLER 50.000.
710 DIREKT ILK MADDE MALZEME 1.410.000
720 DIREKT ISCILIK GIDERLER] 90.000
730 GENEL URETIM GIDERLERI 100.000
TOPLAM (TOPLAM INSAAT MALIYETI) 1.650.000

.................................. Insaat Giderlerinin Yari Mamule Yansitma kaydi ...,

151 YARI MAMULLER 1.600.000
711 DIREKT ILK MADDE MALZEME 1.410.000
721 DIREKT ISCILIK GIDERLERI 90.000
731 GENEL URETIM GIDERLERI 100.000

................................... Yansitma Hesaplarinin Kapanis Kaydi

. 71 DIREKT ILK MADDE MALZEME 1.410.000

721  DIREKT ISCILIK GIDERLERI 90.000

731  GENEL URETIM GIDERLERI 100.000
710 DIREKT ILK MADDE MALZEME 1.410.000
720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI 90.000
730 GENEL URETIM GIDERLER] 100.000
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I INSAAT MALIYETININ DAGITIMI

Daire Daire Sahibi NET ODA Dagitim insaat
No ALAN SAYISI Orani Maliyeti
1 MUTEAHHIT 130 3+1 1.650.000/1650 130.000
2 ARSA SAHIBI 160 4+1 1.650.000/1650 160.000
3 MUTEAHHIT 130 3+1 1.650.000/1650 130.000
4 ARSA SAHIBI 160 4+1 1.650.000/1650 160.000
5 MUTEAHHIT 130 3+1 1.650.000/1650 130.000
6 ARSA SAHIBI 160 4+1 1.650.000/1650 160.000
7 MUTEAHHIT 130 3+1 1.650.000/1650 130.000
8 ARSA SAHIBI 160 4+1 1.650.000/1650 160.000
9 MUTEAHHIT 130 3+1 1.650.000/1650 130.000
10 ARSA SAHIBI 160 4+1 1.650.000/1650 160.000
ISYERI |[MUTEAHHIT 100 1 1.650.000/1650 100.000
ISYERI |ARSA SAHIBI 100 1 1.650.000/1650 100.000
1650 1.650.000
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I ARSA SAHIBINE TESLIM BEDELI VE KDV'S]

ldare:  Vergiyi doguran olayin  vuku buldugu tarihte,
muteahhitten arsa sahibine yapilacak bagimsiz birim teslimleri
icin - muUteahhit tarafindan duzenlenecek faturada badimsiz
birimin  niteligine gore emsal bedeli Uzerinden KDV
hesaplanmasl gerekmektedir. (KDV Uygulama Genel Tebligi)

Yargi: Arsa karsihigl insaatta, arsanin mulkiyetinde degisiklik
vapllmaksizin, Uzerine insa edilen bagimsiz bolumlerin bir
kisminin  mUteahhit, tarafindan arsa sahiplerine verilmesinin
trampa muamelesi olmadigl, sdzlesme uyarinca  arsa
sahiplerine  birakilan  bagimsiz  bolumlerin - katma  deger

vergisine tabi olmayacaktir. (Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu
25.12.1998 tarih E:1997/415 K:1998/444 Sayil Karar)
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Il EMSAL BEDEL

Emsal Bedel: Gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut dogru
olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme gununde satiimasi
halinde emsaline nazaran haiz olacagr degerdir(VUK.267)

Emsal bedeli sira ile, asadidaki esaslara gore tayin edilir.

Birinci sira: (Ortalama fiyat esasi): Ayni cins ve nevideki mallardan sira ile
degerlemenin yapilacagdi ayda veya bir evvelki veya bir daha evvelki aylarda
satis yaplimissa, emsal bedeli bu satislanin miktar ve tutarina gére mukellef
tarafindan cikarlacak olan "Ortalama satis fiyat!" ile hesaplanir.

lkinci sira: (Maliyet bedeli esasi): Emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet
bedeli bilinir veya cikanlmasi mimkin olursu, bu takdirde mukellef bu
maliyet bedeline, toptan satislar icin %5, perakende satislar icin %10 ilave
etmek suretiyle emsal bedelini bizzat belli eder.
Uctincl sira: (Takdir esasi): Yukarida yazili esaslara gore belli edilemeyen
emsal bedelleri ilgililerin muracaati Gzerine takdir komisyonunca takdir yolu
ile belli edilir.
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Il MALIYET BEDELI ESASI
Gelir Idaresi Bagkanligi'nin Gérisu:

Arsa karsiliginda muUteahhit firma tarafindan arsa sahibine
verilecek daireler i¢in yapilan harcamalar veya &ddenen nakit
para muteahhit firma acisindan arsa sahibinden alinan arsa
payinin maliyet bedeli olacaktir.

Bu gdruse gore: Bize kalan kalan bagimsiz birimlerin arsa
maliyet bedelini, arsa sahibine teslim edilen daire ve isyerlerinin
yapimi icin katlanilan harcamalardan olusturmaktadir.

Arsa Sahibine teslim edecegimiz birimler i¢in tespit ettigimiz
maliyet bedeli Uzerine % 5 uygularsak emsal bedelini bulmus
oluruz.
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| INSAAT ISLERINDE KDV ORANLARI

MADDE 1- (1) Mal teslimleri ile hizmet ifalarina uygulanacak katma deger vergisi
oranlari;

a) Ekli listelerde yer alanlar hari¢c olmak Gzere, vergiye tabi islemler icin, % 18

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

c) Ekli (I) sayili listede yer alan teslim ve hizmetler icin, % 8

olarak tespit edilmistir.

(1) sayili listenin 11 inci sirasinda yer alan net alani 150 m2'ye kadar konutlardan;
Buyuksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki bayuksehirlerde (6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Donustartlmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yap!
alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler
haric), lUks veya birinci sinif ingaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan revize

" edilip insaat kalitesinin yukseltiimesi hali de dahil olmak Uzere, yapi ruhsatinin
alindigi tarihte, Uzerine yapildigr arsanin, Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu
maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m2 vergi degeri;

a) Beg yuz Turk Lirasi ile bin Turk Lirasi arasinda olan konutlarin tesliminde bu
maddenin birinci fikrasinin (¢) bendinde belirtilen vergi oran,

b) Bin Turk Lirasi ve Uzerinde olan konutlarin tesliminde bu maddenin birinci

fikrasinin (@) bendinde belirtilen vergi orani,
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| NET ALAN >
Net alanla ilgili aciklamalar KDV 9 ESET=Ne BN VN7 )N 1L

Vv r no.| nel Tebligin :
ygrgeg)lr%eaktagwu cenel Tebliginde EDILMEYECEK
Faydali Alan: Konut icerisinde, ALANLAR
duvarlar arasinda kalan temiz + Bina icindeki siginak,
alandrr. kapici dairesi, merdiven
Net alana ulasmak icin ilaveler: ve asansorler bogluklari
Balkonlarin 2 m2'yi asan kismi, * Balkon ve teraslarin 2
*Bina icindeki konut basina 125!

birden sonraki depolar * Bina icindeki depolarile
= *Bina disindaki depolarin 4 m2'yi bina digindaki depolarin
j asan kismi, b 2 =t

*Bina disindaki garajlardan konut  [ESHEIAE (ifindeki Garajlarile
basina 18 m2'yi asan kismi. bina digindaki garajlarin

18 m2’si



I INSAAT ISLERINDE KDV ORANLAR]

Arsa,Arazi,Isyeri ve Net Alan
150 M2'den BUyUk Konutlar

Kentsel Donusim
Alaniicerisinde
veya RiskliYapi

Belgesi var

BUyuksehir }
Belediye
sinirlari
icerisinde
Net Alani
150 M2'den }
kiguk

Konutlar

LUks
veya 1

Kentsel Sinif Yapi

Donusim Alani
disinda ve Riskli

_ 2-3 Sinif
Yapi Belgesi yok }

veya

Basit\ 1

BUyuUksehir Belediyesi Sinirlari Haricindeki
Net Alani 150 M2'den Kuguk Konutlar

1
Arsa birim m2 vergi degeri
500.-TL'den az

Arsa birim m? vergi degeri
500 ise 999.-TL arasinda

Arsa birim m2 vergi degeri
1.000.-TL'den fazla

18
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I ARSA SAHIBINE TESLIM BEDELI VE KDV'S]
Daire | Daire Sahibi | NET | ODA | Daire | %5 Maliyet| Fatura KDV KDV'li
No ALAN|SAYISI| Maliyeti| Artirimi Bedeli (Orani| Tutari | TOPLAM
ARSASAHIBI | 160 | 4+1 160.000 8.000 168.000 18] 30.240 198.240
ARSASAHIBI | 160 | 4+1 160.000 8.000 168.000 18] 30.240 198.240
ARSASAHIBI | 160 | 4+1 160.000 8.000 168.000 18| 30.240 198.240
8 |ARSASAHIBI | 160 | 4+1 160.000 8.000 168.000 18] 30.240 198.240
10 |ARSASAHIBI | 160 | 4+1 160.000 8.000 168.000 18] 30.240 198.240
igYERi ARSASAHIBI | 100 1 100.000 5.000 105.000 18] 18.900 123.900
900 900.000 45.000  945.000 170.100 1.115.100
I e, Arsa Sahibine Teslim Edilen Yerlerin KDV'si ...,
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR 170.100
391 HESAPLANAN KDV 170.100

Sozlesmede arsa sahibine teslim edilecek yerlerden dogan KDV'nin Arsa
sahibine ait olacagr belirtilmistir.
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ARSANIN KAT KARSILIGI BIR SIRKETTEN ALINMASINDA
Il DAIRE VE ISYERI TESLIMI VE BELGE DUZENI

-

Arsa sahibi sirket ve muteahhit
Arsa sahibinin arsa tesliminin ticari s6zlesme geredi daire ve
nitelikli olmasi durumunda arsa isyerlerinin teslimi aninda es
icin, muteahhidin ise arsa sahibine zamanl birbirlerine fatura

duzenleyerek islemlerini

teslim ettigi bagimsiz birimler igin, belgelendireceklerdir.

vergiyi doguran olayin vuku
buldugu tarih itibariyle es zamanl

v" Arsa sahibi sirket genel

oranda KDV uygulayarak

olarak fatura duzenlemesi emsal bedel izerinden
_gerekmektedir. (KDVK-60 Sayili fatura dizenleyecek.
i Sirkuleri.) Muteahhit ise teslim etti§i

daire igsyerlerinin niteligine
uyan oranda KDV
uygulayarak fatura
duzenleyecektir.
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I MUTEAHHITE KALAN YERLERIN MALIYETI

Daire |Daire Sahii| NET | ODA | Insaat | Arsa | Toplam | Satis KOV | KDVl
No ALAN| SAYISI| Maliyeti| Payr | Maliyet | Fiyati |Orani|Tutari| TOPLAM
1 IMUTEAHHIT! 130 | 3+1 | 130.000( 156.000] 286.000] 300.000f 1 | 3.000] 303.000
3 IMUTEAHHIT! 130 | 3+1 | 130.000]156.000f 286.000{ 310.000{ 1 | 3.100 313.100
5 IMUTEAHHIT! 130 | 3+1 | 130.000( 156.000| 286.000] 325.000{ 1 | 3.250] 328.250
7 IMUTEAHHITI 130 | 3+1 | 130.000]156.000f 286.000{ 330.000{ 1 | 3.300| 333.300
0 IMUTEAHHIT! 130 | 3+1 | 130.000( 156.000{ 286.000] 310.000{ 1 | 3.100] 313.100
i§YERi MUTEAHHIT! 100 | 1 | 100.000]120.000f 220.000{ 250.000{ 18 {45.000 295.000

150 750.000( 900.000/ 1.650.000/ 1.825.000 60.750| 1.885.750
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I MUTEAHHITE KALAN DAIRELERIN MALIYET KAYDI

152.01 1 Nolu Daire 286.000
152.03 3 Nolu Daire 286.000
152.04 5 Nolu Daire 286.000
152.05 7 Nolu Daire 286.000
152.06 9 Nolu Daire 286.000
152.07 1 Nolu Isyeri 220.000

151 YARI MAMUL - URETIM

152 MAMULLER HESABI

152.01 1 Nolu Daire 286.000
152.03 3 Nolu Daire 286.000
152.04 5 Nolu Daire 286.000
152.05 7 Nolu Daire 286.000
152.06 9 Nolu Daire 286.000
152.07 1 Nolu Isyeri 220.000

Yapimi Tamamlanan Yerlerin Maliyet Kaydi..........cccoooovoieoiiicc,
152 MAMULLER HESABI

1.650.000.-

1.650.000.

Satilan Mamullerin Maliyet Kaydi ..o,
620 SATILAN MAMUL MALIYET]

1.650.000.-
1.650.000.-
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I MUTEAHHITE AIT DAIRE VE ISYERI SATIS KAYDI

1 nolu daireyi insaat halinde iken Hasan beye satmistik. Insaat bitince
mUteahhite kalan diger daireler ile isyerini de Belcikali bir gurbetciye
topluca sattik

oooooooooooooooooooooooooooooooo

120 ALICILAR 1.585.750
340 ALINAN AVANSLAR 300.000
340 01 Ertoy Sk.insaati

340 01 01 Hasan Bey
600 YURT ICI SATISLAR 1.825.000

391 HESAPLANAN KDV 60.750

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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Il SATILAN DAIRELERIN MALIYET KAYDI

.......................... Satilan Mamullerin Maliyet Kaydi ..o,
620 SATILAN MAMUL MALIYETI 1.650.000.-

152 MAMULLER HESABI 1.650.000.-
152.01 1 Nolu Daire 286.000
152.03 3 Nolu Daire 286.000
152.04 5 Nolu Daire 286.000
. 152.05 7 Nolu Daire 286.000
[ 152.06 9 Nolu Daire 286.000
152.07 1 Nolu Isyeri 220.000

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo
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I ARSA SAHIBI SIRKETIN MUHASEBE KAYITLARI

Ornegdimizde, arsanin Ahmet Beyden degil de Ahmet Bey Ltd.stiden
kat karsihgr alindigini kabul edersek, Arsa Sahibi sirketin muhasebe

kayitlart asagidaki gibi olmasi gerekir. (Sirkette arsa 500.000.- TL bedelle
kayithdir)

--------------------------------- Arsa Faturasinin DUzenlenmesi Kaydi------======-==-----
136 DIGER CESITLI ALACAKLAR 1.115.100-

Kat Karsilig Teslim Edilen Arsa Bedeli

250 ARSA VE ARAZILER 500.000.-

391 HESAPLANAN KDV 170.100.-

679 DIGER OLAGAN DISI GELIR VE KARLAR 445.000-

R — Alinan Daire ve Isyerlerinin Kaydi--------------------
252- BINALAR 945.000.-
191.- INDIRILECEK KDV 170.100.-

136 DIGER CESITLI ALACAKLAR 1.115.100-
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MUTEAHHITIN ARSA PAYINA AIT DUZENLEYECEGI FATURA
Il VE KAYITLAR

Ahmet Bey Ltd.stiden arsa payina ait duzenlenen faturanin
muhasebe kaydi ve muteahhit olarak bizim arsa sahibi Ahmet Bey
Ltd.Sti'ne dizenledigimiz faturanin muhasebe kayd.

————————————————————— Almig oldugumuz arsa payina ait faturanin kaydi----------------

151- YARI MAMULLER 945.000
191.- INDIRILECEK KDV 170.100.-
136 DIGER CESITLI BORCLAR 1.115.100-

; 136 DIGER CESITLI BORGLAR 1.115.100-
600 YURT ICl SATISLAR 945.000.-
391 HESAPLANAN KDV 170.100.-



I HASILAT PAYLASIM SISTEMI

,

\.

Arsa Sahibi

\

Arsanmn Tamami

J

Kararlastirilan %
Nakit Odeme

\.

Miiteahhit
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Il HASILAT PAYLASIM SISTEMI

Uygulamada  “Hasilat  Paylasimi”  sekillerde  duzenlenen
sdzlesmeler uyarinca yapilan islerde, insa edilen bagimsiz birimler
yerine bunlarin hasilati paylasiimakta

Bagimsiz  birimlerin  G¢lncl  sahislara  satisinda, mUteahhit
tarafindan dairelerin teslim tarihi itibaryla GglncU sahislara fatura
duzenlenecek,

Bagimsiz birimlerin niteligine gdre %1 veya %18 oraninda KDV
hesaplanarak beyan edilecektir.

Arsanin bir iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin
arsa alim satimini mutad ve sarekli bir faaliyet olarak surdtrmesi
halinde, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarih itibariyle hasilattan
kendisine kalan pay icin muteahhite arsa teslim faturasi duzenleyecek,
fadtura |<bedeli Uzerinden genel esaslara gore KDV hesaplayarak beyan
edecextir.

Arsa tesliminin, KDV'nin konusuna girmemesi veya KDVden
istisna edilmis olmasi halinde bu teslimde KDV hesaplanmayacaktir.
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[ HASILAT PAYLASIM SISTEMI

Ornek: % 40 arsa payl Hasilat paylasimli sozlesmesine gdre anlasma
yaptigimiz ve her biri net 200 m2den olusan 10 daireli binayi bitirdik.
Binanin bize maliyeti:1.500.000.-TL oldu. Daire satislarindan 3.000.000.-
Tl'ye haslilat elde ettik..

Olusan Maliyetler =1.500.000
710:1.000.000
720: 200.000
730: 300.000

Arsa Payi (Hasllatin % 401)(3.000.000*%40) =1.200.000
Mamul Maliyetimiz (1.500.000+1.200.000) =2.700.000
. Satis Tutarimiz =3.000.000
i MuUteahhit Kari = 300.000
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————————————————————————————— 10 Adet Konut Satigl ~=-----=---==-----mmomomoeo-

120. Alicilar 3.540.000
Hll 600. Yurtici Satislar 3.000.000
391. Hes. KDV 540.000
———————————————————————————— Yari Mamul Maliyeti----------------------mmo e
151, Arsa Maliyeti 1..500.000
71. llk Madde ve Malzeme Gid.Yans. 1.000.000
720 Direkt Iscilik Gid.Yans. 200.000
730 Genel Uretim Gid.Yans. 300.000
——————————————————————————— Arsa Payi Bedeli (Hasilatin %40) -------------------
151, Arsa Maliyeti 1..200.000
320. Saticilar 1.200.000
———————————————————————————— Arsa Sahibine Odeme---------------=-——cmmccee-
« 320. Saticilar 1.200.000
102. Bankalar 1.200.000
———————————————————————————— Satilan 10 Adet Daire Maliyeti---------------------
620. SM.M. 2.700.000
152. Insaat Maliyeti 1.500.000
152. Arsa Payl Maliyeti 1.200.000



Bu egitim notlari
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SMMM Mustafa UCKAC SMMM Neset ERTOY
TESMER Egutment tarafindan hazirlanmistir.

mustafauckac@gmail.com neset.ertoy@gmail.com
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