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Muhasebe Uygulamasi Yoniinden
Insaat Isleri

1- Taahhiit Seklinde Yiritilen insaat isleri

a) Yillara yaygin insaat ve onarma isleri,

b) Yillara yaygin olmayan insaat ve onarma isleri,
2- Ozel insaat isleri (Yap-sat)

a) Kendi nam ve hesabina bina insasi

b) Kat karsiligi insaat isleri

3- isletmeler tarafindan yatirrm amaci ile yapilan insaat
isleri (bizzat insa edilen buro, fabrika, tesis vb. insaatlar)

4- Ozel Maliyet Bedeli Kapsaminda Yapilan insaat isleri
(yap islet devret modeli dahil)

5-Yapi Kooperatiflerince Yiiriitiilen insaat Isleri



Insaat isinin kapsami

* Birisininsaat isi olup olmadigi faaliyet sonucunda bir
“eser”in meydana gelip gelmedigine bakilir. Dekapaj isinin
eser niteligi tasiyip tasimadigi tartismali olmakla birlikte
kanunda belirtildigi icin insaat isi sayilmaktadir. Cevre
dizenleme, arazi dizenleme, sondaj, kuyu acma ve benzeri
isler de insaat isi sayilir. Bir binanin belli bir kisminin insasi
da insaat isi sayilir. Duvar yapilmasi, boya isleri, cati, su,
dogalgaz ve elektrik tesisatinin yapilmasi insaat isi
kapsamindadir.

* Onarma (tamir ve bakim) isleri de yapilan isin maliyetine ve
buyuklugline bakilmaksizin insaat isi sayilir. Bu isler birden

fazla takvim yilina yayiliyorsa yillara yaygin insaat isi olarak
muhasebelestirilir ve vergilendirilir.



I-insaat islerinde degerleme

 VUK’nda 8 farkli degerleme 6lcisu yer almaktadir.
Maliyet bedeli, borsa rayici, tasarruf degeri...gibi.
(VUK;261)

* Degerleme islemi, vergi matrahlarinin
hesaplanmasiyla ilgili iktisadi kiymetlerin degerinin
takdir ve tespit edilmesini ifade eder.

* VUK'nun 269. maddesine gore iktisadi isletmelere
ait gayrimenkuller maliyet bedeli ile degerlenir.
Maliyet bedeli iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi

veya degerinin artirilmasi nedeniyle yapilan
ddemelerle bunlara muteferri bilumum giderlerin

toplamini ifade eder.



Insaat isleri maliyet bedeline gére degerlenir

Kendi adina yapilan insaat isleri” imal edilen emtia” gibi maliyet
bedeli ile degerlenir. (VUK;275) VUK'nunda hizmet bedelinin hangi
degerleme 6lcusl ile degerlenecegine iliskin acik bir htikim yoktur.
Yap-sat seklindeki tasinmazlarin imal ve insasi imal edilen emtia,
baskalari adina yapilan insaat taahhut isleri ise “hizmet” olarak
degerlenir. Hizmet isleri de maliyet bedeli esasina gore degerlenir.

Gayrimenkullerde maliyet bedeline "satin alma bedeli“ nden baska,
mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasindan ve arsasinin
tesviyesinden mutevellit giderlerin de ilave edilmesi gerekir. Insa
edilen binalarda insa ve imal giderleri satin alma bedeli yerine gecer
denilmistir. (VUK;270, 271)

Gayrimenkulleri genisletmek veya iktisadi kiymetlerini devamli
olarak artirmak maksadiyla yapilan giderler gayrimenkulin maliyet
bedeline eklenir. (VUK;272)



Insaat islerinde maliyet unsurlar

Arsa bedeli bina maliyetinin en 6nemli unsurudur. (UFRS’de arsa
bina maliyetine dahil edilmez ve amortismana konu edilmez.)

Mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasi ve arsanin tesviyesi icin
yapilan harcamalar,

Insaatla ilgili her tiirli malzeme giderleri,
isci ve memurlarin Ucretleri,
Insaat isi ile ilgili vergi, resim, harc ve benzeri ddemeler,

Insaat isi ile birlikte baska islerin veya birden fazla isin bir arada
yapilmasi halinde, genel giderlerden ilgili insaata diisen paylar,

Finansman giderleri,
Amortisman giderleri, (kullanilan makine ve tasitlara ait)

Insaat isi ile ilgili olarak ©denen tazminatlar (kidem, ihbar ve
sozlesmeden dogan cezalar dahil)



ORTAK GIDERLERIN DAGITIMI

* Birden fazla insaat isinin birlikte yapiimasi
halinde;

Yil icinde birden fazla insaat ve onarma isinin birlikte
vapilmasi halinde, her yila ait misterek genel giderler
bu islere ait harcamalarin birbirine olan nispeti
dahilinde dagitilir. 1.1.2004 tarihinden 6énce ortak
genel giderler hakedis tutarlari dlclisiinde
dagitilmaktaydi.

* Diger islerle birlikte yapilmasi halinde;

Yil icinde tek veya birden fazla insaat ve onarma isinin
42. madde kapsamina girmeyen islerle birlikte
vapilmasi halinde, her yila ait misterek giderler, bu
islere ait harcamalar ile diger islere ait satis ve
hasilat tutarlarinin birbirine olan nispeti dahilinde
dagitilir.



ORTAK GIDERLERDEN FAALIYET DISI GELIRLERE PAY

. VERILMESI GEREKIR MI?

Isletmenin esas faaliyeti disinda elde ettigi demirbas satislari,
kira gelirleri, faiz ve benzeri menkul kiymet gelirleri, alinan
tazminatlar gibi arizi nitelikteki gelirlerin de diger faaliyetler
olarak dikkate alip bunlara da ortak genel giderlerden pay
verilecek midir?

Arizi nitelikteki bu tar gelirler icin ortak genel giderlerden pay
verilmesine gerek olmadigi ileri strulebilirse de Maliye
Bakanlhgi ortak genel giderlerin dagitiminda kullanilacak
hasilata faaliyet disi gelirlerin de dahil edilmesi gerektigi
gorusundedir. Danistay da bu gorustedir.

Ortak giderlerden arizi gelirlere pay verilmesi isletme lehine
bir uygulamadir.

Ozel insaat islerinde de maliyet bedeli esasi geregi ortak
giderlerden pay verilmelidir.



Finansman giderlerinden pay verilmesi

Ortak gider kavramina finansman giderleri de
dahildir. Finansman giderlerinin dagitiminda kur
farki gelir ve giderlerinin netlestirilmesi gerektigi
gorustndeyim. Kur farki gelirlerinin tamaminin
donem geliri, kur farki zararlarinin tamaminin
insaat islerinin gideri olarak dikkate alinmasi
dogru olmaz.

Bu uygulamada faaliyet disi zararlar gider olarak
kabul edilmez. Ornegin, demirbas satis zararlarina
bagimsiz bir faaliyet olmadigi icin genel yonetim
giderlerinden pay verilmemelidir.



CALISMAYAN MAKINA AMORTISMANLARI

* Birden fazla insaat ve onarma isinde veya bu
islerle mustereken kullanilan tesisat, makine ve
ulastirma vasitalarinin amortismanlari, bunlarin
her iste kullanildiklari glin sayisina gore dagilir.
GVK:Md:43

* Danistay’a yansiyan bir olayda, Danistay 3.Dairesi,
donem icerisinde satin alinan makinenin satin
alma tarihinden 6nceki giinlere isabet eden
amortismanin dogrudan dénem zarari olarak
kaydedilebilecegine karar vermistir. Calisiimayan
glnlere ait amortismanlar 680 nolu hesaba
yazilmahdir.



BITEN ISLERDEN ARTA KALAN MALZEMELERIN
DEGERLENDIRILMESI

Kullanilmis olup diger islerde de kullanilabilecek olan insaat
malzeme ve artiklari emsal bedeli ile biten insaat giderinden
cikartihp diger insaatin giderine veya stok hesaplarina
alinmalidur.

Insaat artiklarinin satilmasi halinde elde edilen gelir 649. Diger
Olagan Gelir ve Karlar hesabina alinmali; artiklarin maliyet
bedelinin kesin olarak hesaplanamadigi durumlarda, maliyet
bedeli ilgili oldugu insaat maliyetinden cikartilmamalidir.

Kullanilmadan satilmasi gereken malzemeler ilgili insaat
maliyetinden cikartilarak 153- Ticari Mallar veya 157-Diger
Stoklar hesabina alinmalidir.



INSAAT ISLERINDE RANDIMAN HESABI

 Her maliyet olusumunda oldugu gibi insaat islerinde de
bir randiman hesabi yapmak miimkundur. insaat
giderleri icinde yer alan demir, cimento, akaryakit,
kereste, tugla, kum, cakil gibi temel girdilerin yapilan
iste ve miktarda kullaniimasi gerektigi kesin olmasa bile
yaklasik olarak hesaplanabilir.

* Insaat malzemelerinin, muhasebe stok programinda
(moddiliinde) izlenmesinde buyuk yarar bulunmaktadir.

* Insaatislerinde maliyetin kesin olarak tespit
edilemedigi durumlarda gelir kesin olarak tespit
edilebiliyorsa (kamu ihalelerinde oldugu gibi) gelirin
%20’si safi kar kabul edilmektedir.




KANUNEN KABUL EDILMEYEN GIDERLERIN
KAYDI

* Genel gider niteliginde olup déonem karini 6nemli
Olctde etkilemeyecek tutardaki kanunen kabul
edilmeyen giderlerin devam eden islere
dagitilmayip dogrudan ilgili yilda sonuc¢
hesaplarina intikal ettirilerek kanunen kabul
edilmeyen gider olarak matrahin hesabinda
dikkate alinmasi uygun olur.

* Aksi halde her is icin nazim hesaplarda veya
maliyet hesaplarinin altinda KKEG adi altinda
muavin hesap acmak ve isin bittigi yilda matraha
ilave etmek gerekir.



AVANSLARIN DEGERLENDIRILMESI

Gerek insaat islerinde gerek diger ticari faaliyetlerde
avanslar gercek bir alacak veya bor¢ olarak dikkate
alinmalidir.

Ozel insaat islerinde bina tamamlanmadan tahsil edilen
paralar mutlaka alinan avanslar hesabinda
gosterilmelidir.

Yabanci para cinsinden olan avanslarin
degerlemesinden dogan kur farklari kar veya zarar
olarak degerleme giiniinde kayda alinmalidir.

Yillara yaygin insaat islerinde ise Danistay kur farki
gelirlerini isin bittigi yil geliri olarak degerlendirilmesi
gerektigi gorusundedir.



INSAAT ISLERINDE GECICI VERGI UYGULAMASI

Yillara yaygin insaat taahhut isleri gecici vergiye tabi degil.
Gelir olmasa da gecici vergi beyannamesi verilmeli.

Ozel insaat islerinden elde edilen kazanclar ise gecici vergiye
tabidir.

YY.insaat taahhut isi olanlarda son gecici vergi beyani ile yillik
gelir/kurumlar vergisi beyannamesi arasindaki matrah farki
%10’u assa da YY. Insaat isleri gecici vergiye tabi olmadigi icin
vergi tarhini gerektirmez.

Yillara yaygin olmayan insaat taahhut islerinde gecici vergi
insaatin bittigi gecici vergi ddneminde mi beyan edilmeli
yoksa gelir elde edildikce kar/zarar hesaplanmali mi?
Tartismali bir konu.

Son gecici vergi donemine gecici kabull onaylanan yillara
yaygin insaat taahhut islerinin de dahil edilmesinde yarar var.
Ancak, yasal engel var.



11-Ozel insaat (Yap-sat ve Kat Karsiligi)islerinde
muhasebe ve kazancin tespiti

* Isletmelerin kendi arsa veya arazisi Uzerine ya da kat
karsiligi baskalarina ait arsa veya arazi Uzerine satmak
amaciyla insa ettigi bina ve benzeri insaatlarla ilgili
maliyetler, hizmet uretim maliyeti olarak degil, donem
icinde Uretim giderleri hesaplarindan 710, 720 ve 730
no.lu hesaplarda izlenir. Ozel insaat |§Ier|n|n ayni yil
icinde bitirilememesi halinde, insaat maliyetinin
bilangoda 170-178 no.lu hesaplara degil, 151 no.lu
Yari Mamuller - Uretim hesabina devredilmesi gerekir.

 Tamamlandigl halde henlz satilmayan bina ve bagimsiz
boliumlerin de yine 15-Stoklar grubu icinde yer alan
152- Mamuller hesabinda izlenmesi gerekir.



KAT KARSILIGI iINSAAT ISLERI

1- Deger Artisi Kazanci
2- Ticari Kazang

UC FARKLI YAKLASIM

1- Arsa payi karsiligi edinilen bagimsiz bélumiun yeni bir
iktisap oldugu

2- Arsanin sekil degistirmesi gorilisi (Servetin
degerlendirilmesi)

Arsanin alindigi tarih iktisap tarihi kabul edilmekte.
3- Trampa iki ayri teslim (30 nolu KDV Genel Tebligi)




TICARI KAZANCIN UNSURLARI

Devamlilik
a- Islem Coklugu (Maliye’nin gorisu)
b- Alim ve Satimda Cokluk (Danistay’in gorisu)

Ticari Organizasyon ( isin ticari bir organizasyon gerektirmesi veya
ticari bir organizasyon altinda yiruattulmesi)

Amac¢ (Kazancg elde etme niyeti)

Iktisadi isletme Kavrami : Gelir saglamak amaciyla emek ve
sermayenin bagimsiz bir organizasyon teskil edecek sekilde
birlesmesi ve faaliyete gecmesi. lktisadi isletme kavrami ticari
islemeden daha genis.



KAT KARSILIGI iSLERINDE KDV UYGULAMASI

Arsanin iktisadi isletmeye dahil olmasi durumunda
muteahhide devri KDV’ye tabi. KDV yonunden vergiyi
doguran olay sozlesme tarihi degil, insaatin
tamamlanip mal sahibine bagimsiz bolimlerin teslim
edildigi andr.

Arsanin iktisadi isletmeye dahil olmamasi ve arizi
nitelikte olmasi halinde muteahhide devri KDV’ye tabi
degil.

Iktisadi isletmeye dahil olmamakla birlikte arsa
sahibinin insaat islerini mutad ve surekli sekilde
yapmasi halinde arsanin muteahhide devri KDV’ye tabi.



ARSANIN MUTEAHHIDE DEVRINDE
VERGIYI DOGURAN OLAY

* Tapuda tescil veya fiili kullanima terk

Insaatin tamamlanip (iskanin) yapi kullanma
izin belgesinin alinmasi

Kat irtifaki tesisi vergiyi doguran olayi
meydana getirmez.

* Insaat devam ederken alinan kat irtifaki
tapusunda fatura kesilmeaz.



MUTEAHHIDIN ARSA SAHIBINE BAGIMSIZ
BOLUM TESLIMINDE KDV

1- Kat karsiligi s6zlesmesi trampa niteliginde
olmadigindan KDV’ye tabi degil. (Danistay’in
baskin gorusu)

2- Kat karsiligi s6zlesmesi trampa olup, bagimsiz
bolimlerin mal sahibine teslimi KDV’ye tabi.
(30 No’lu KDV Genel Tebligi)

3- Sadece insaat kismi hizmet ifasi olarak KDV’ye
tabi olmali. (3.g6ruis)



KDV MATRAHININ TESPITI SORUNU

 Emsal Bedel Yaklasimi (30 nolu Teblig)

* Maliyet Bedeli Yaklasimi ( VUK, Md:267)
-Ortalama maliyet bedeli

-Perakende veya toptan satista %5 veya
%10 kar

-Takdir esasi



ARSA PAYININ DEGERi SORUNU

1- Arsa payinin muteahhide devir bedeli, devredilen arsa
karsihginda mduteahhitten alinan  bagimsiz  bélumlerin
degeridir.

2- Arsanin devir bedeli, arsanin muteahhide devir tarihindeki
emsal bedelidir.

3- Arsanin maliyet bedeli, muteahhit tarafindan arsa
karsithginda arsa sahibine teslim edilen gayrimenkulin insaati
icin yapilan harcamalarin toplamidir.

4- Maliyet bedelinin enflasyon (TEFE/TUFE oraninda
artirilmasi.



Ornek Uygulama

% ‘si mal sahibine %’si muteahhide ait olacak sekilde yapilan
kat karsiligl s6zlesmesine gore insa edilen toplam 10 adet
konutun toplam maliyeti 1 milyon TL ise, muteahhide kalan her
bir konutun maliyet bedeli 200 bin TLUdir.

Bu durumda arsa sahibine kalan dairelerin maliyet bedeli,
muteahhide kalan dairelerin maliyet bedelinden az olmamak
Uzere 1 milyon lira olmalidir. Bu tutarin 500 bin TUlik kismi arsa
bedeli, 500 bin TUlik kismi bina bedeli olmalidir. KDV’ne tabi
tutar bina maliyetine ait kisim olmalidir. 30 nolu Tebligdeki
emsal bedelden ne anlasilmasi gerektigi acik degildir. Bize gore
emsal bedel, muteahhidin insaat maliyetinden arsa sahibine
disen bagimsiz boélimlere isabet eden maliyet bedeli olmalidir.

Arsanin mulkiyeti (tapusu) mal sahibine ait olduguna gore, arsa
sahibine kalan bagimsiz bolimlere ait arsa bedeli KDV’ne tabi
tutulmamalidir.



Miiteahhidin Arsa Sahibine Duzenledigi
Faturanin Kaydi

KDV orani %1 olarak dikkate alinmistir.

_____________________________________ S —
152- Mamuller Hesabi 505.000
600- Yurtici Satislar 500.000
391- Hesaplanan KDV 5.000

Arsa sahibine dizenlenen faturanin kaydi (arsa kisminin emsal bedeli-
maliyet bedeli)

__________________________________ A —
620-Satilan Mamuller Maliyeti 505.000

152- Mamuller Hesabi 505.000
(Arsa sahibine verilen dairelerin maliyet hesabindan cikarilmasi)

___________________________ —
 Mauteahhide kalan 5 dairenin miteahhide maliyeti 1.005.000.-TLdir.



Miiteahhit Arsa Sahibine Bina M1 Teslim
Etmekte, insaat Hizmeti Mi Vermekte?

Arsa sahibinin mulkiyetindeki arsa bedeli lizerinden KDV
hesaplanmasi, ortada muiteahhidin arsa sahibine arsa teslimi
bulunmadigi (sadece insaat hizmeti ifa ettigi) icin dogru degildir.
Ancak uygulamada arsa payi dahil bagimsiz b6lim veya binanin emsal
bedeli Uzerinden arsa sahibi adina fatura diizenlenmesi istenmektedir.

Muteahhidin arsa sahibine verdigi bina yapim hizmeti kabul edildigi
takdirde 150 m2’nin altindaki konutlarda da KDV’'nin %1 degil %18
olarak uygulanmasi gerekir. Bu konuda degisiklik yapiimahdir.

Kat karsiligi insaat islerinde miteahhidin arsa sahibine fatura
dizenlemesi icin, VUK'nun 229ncu maddesinde belirtilen faturanin
tanimina uyan bir durum yoktur. Ortada “satilan mal” olmadigi gibi,
arsa sahibi “musteri” de degildir. Bana gore fatura diizenlenmesini
gerektiren yasal bir zorunluluk yoktur.

Arsa sahibi tarafindan kat karsiligi edinilen bagimsiz bolimlerin
maliyet bedelinin tespitinde yasal bir bosluk bulunmaktadir. Bu
boslugun doldurulmasi gerekmektedir.



Arsa Sahibine Kalan Dairelerin Maliyeti

* Yukaridaki drnekte muteahhidin arsa sahibine teslim ettigi 5
dairenin insaat kismina iliskin maliyet bedeli 500.000.TL’dir. Bu
durumda arsa kisminin degeri de 500.000.- TUdir. Arsa sahibi
yonlunden de dairelerin insaat kismi1 500.000 TL; arsa kismi
500.000.TLdir.Maliye’nin gorusiine gore arsanin verilip
karsiliginda daire alinmasi “yeni bir elde etmedir.” Yeniden
elde etme halinin kabull halinde arsa sahibine kalan
dairelerin toplam maliyet bedeli 1 milyon lira kabul
edilecektir. Bu durumda arsa sahibi yonunden, arsanin alis
veya ilk maliyet bedelinin bilinmesine gerek yoktur. Varlik
sekil degistirmistir.

* Danistay, arsa sahibinin maliyet bedelinin miteahhide kalan
dairelerin satis bedeli oldugu gorisundedir. Bu gorus
muteahhidin satis bedellerinin gercege uygun olmasi halinde
kabul edilebilir. Ancak miteahhidin satis bedeli gercege uygun
degilse ne yapilacaktir?



VERASET YOLUYLA EDINILEN ARSANIN KAT
KARSILIGI VERILMESI

GVK Miukerrer 80/1’e gore ivazsiz olarak iktisap edilen mal
ve haklarin elden cikarilmasindan dogan kazanclar hicbir
sireye bagli olmaksizin gelir vergisine tabi degildir.
Bununla birlikte;

1- Maliye, ivazsiz edinilen arsanin kat karsiligi verilmesi ve
karsihiginda bagimsiz boélium alinmasini yeni bir iktisap
kabul etmekte idi. 76 nolu GV Sirkuleri ile bu gorusu
degisti.

2- Danistay ise bu islemi servetin sekil degistirmesi olarak
degerlendirmekte ve vergiye tabi tutulmamasi gerektigi
gorusundedir.



Insaat islerinde tapu harci

e 5838 sayili kanun ile 28.2.2009 tarihinden itibaren cins
degisikligi harci maktu harca donudsturalmastiar. Her
islem bedeli 100 TL olarak belirlenmis olup, stresinde
cins tashihi yaptirmayanlardan %50 har¢ cezasi
alinmasina iliskin dizenleme kaldirilmistir. 28.2.09
tarihinden 6nce tamamlanan insaatlar icin de ceza
uygulanmayacaktir.

e Katirtifaklarinda har¢c emlak vergi degeri lizerinden
degil, gercek alim-satim bedeli tGzerinden binde 16,5
oraninda alici binde 16,5 oraninda satici tapu harci
ddeyecektir.



Deger Artisi Kazancinin Elde Edilmesi ve 5 Yil
Kosulu

GVK’nin 70 inci maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve
(7) numarall bentlerinde yazili mal ve haklarin, (arazi,
bina,voli mahalleri ve dalyanlar,gayrimenkul olarak
tescil edilen haklar, gemi ve gemi paylari ile motorlu
tahmil ve tahliye vasitalari) iktisap tarihinden
baslayarak bes yil icinde (1.1.2007 tarihinden énce 4 yil)
elden cikarilmasindan dogan kazancglar deger artisi
kazanci sayilmistir.

En az 5 yil elde tutulan gayrimenkullerin elden
cikarilmasindan dogan kazancin tutari ne olursa olsun
vergiye tabi degil.



Elden ¢ikarma deyimi

“Elden ¢cikarma" deyimi, yukarida yazili mal ve haklarin;
satilmasi,

bir ivaz karsiliginda devir ve temliki,

trampa edilmesi,

takasi,

kamulastiriimasi,

devletlestirilmesi,

ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade eder.

Bir takvim yilinda elde edilen deger artisi kazancinin (2011
takvim yili icin) 8.000 TL’si gelir vergisinden miistesnadir.



Tasinmaz Milkiyetinin Kazanilmasi

* Tasinmaz milkiyeti tapuya tescille kazanilir.

 Miras, mahkeme karari, cebriicra, isqgal,
kamulastirma hallerinde, milkiyet tescilden

once kazanilr.

* Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri
yapabilmesi, milkiyetin tapu kdtlglne tescil
edilmis olmasina baghdir. (TMK,Md:704)



Gayrimenkuliin Tanimi?

Turk Medeni Kanununa gore; (Md:704)
Arazi

Tapu siciline ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
surekli haklar

Kat mulkiyeti kittigune kayith bagimsiz bolimler

Gerek TMK’nda gerekse GVK’nda arsa sézcligline
yer verilmemis, arazi sézcligu arsayi da ifade
etmektedir.Bu nedenle arazinin arsa niteligi
kazanmasini GVK’nin 37/6’nci maddesindeki
durum harig yeni bir elde etme olarak kabul
edilemez:.



Gayrimenkullerde Iktisap Tarihi

» Konut yapi kooperatifleri, TOKI veya diger kisilerden
gayrimenkulu fiilen kullanima hazir sekilde teslim
alanlarin, s6z konusu gayrimenkulleri fiilen
kullandiklarini; tahsis belgesi, teslim tutanaklari, su,
elektrik, telefon, dogalgaz faturalari ve benzeri belgelerle
tevsik etmeleri halinde deger artisi kazancinin tespiti
yonunden fiilen kullanima basladiklari tarih iktisap tarihi
olarak kabul edilecektir.

* Gayrimenkultun ihale veya icra yoluyla satin alindigi
durumlarda fiilen kullanima hazir sekilde teslim alindigi
tevsik edilmek sartiyla, tapu tescil islemi olmasa dahi
fiillen kullanima birakildigi tarihin iktisap tarihi olarak
kabul edilmesi gerekir.



Kat Karsihigi Edinilen Gayrimenkullerde Iktisap
Tarihi
e Kat karsiligi muteahhide veya kooperatiflere

verilen arsa karsiliginda alinan gayrimenkuller
dahil, iktisap edilen gayrimenkullerin elden
citkarilmasi halinde, deger artisi kazancinin tespiti
yonunden iktisap tarihi olarak, gayrimenkulin
tapuya tescil edildigi tarih esas alinacaktir.

* Ancak, gayrimenkulin tapuya tescil tarihinden
dnce sahibinin fiilen kullanimina birakildigi
hallerde iktisap tarihi olarak tapuya tescil tarihi
verine fiilen kullanima birakilma tarihinin kabul

edilmesi gerekir.




Yapi Kooperatiflerinde Iktisap Tarihi

Kooperatif Uyeligi karsiliginda iktisap edilen
gayrimenkule, 20.04.2009 tarihinde su, elektrik
ve telefon baglatilarak, bu tarihten itibaren
konut fiilen kullanilmaya baslanmistir. Ancak
gayrimenkulln tapu tescili, 21.11.2010
tarihinde yapilmistir.

Buna gore, deger artisi kazancinin tespiti
acisindan, bes vyillik strenin hesabinda,
gayrimenkulln fiilen kullanilmaya baslandigi
20.04.2009 tarihinin iktisap tarihi olarak esas
alinmasi gerekir.



Konut Yapi Kooperatiflerinden Edinilen
Gayrimenkullerin Satilmasi Halinde iktisap Tarihi

* Kooperatif hisselerinin satisindan elde edilen kazanclarin
hesabi, mikerrer 80’'nci maddesinin énci fikrasina gore degil,
4ncu fikrasina gore,” ortaklik haklarinin veya hisselerinin
elden cikarilmasindan dogan kazanclar” kapsaminda
yvapiimalidir. Hisse satislarinda 5 yillik stirenin 6nemi yok.

 Kanun hiukmiine gore, kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlari
dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde
ortak tarafindan satin alinmis sayilmaktadir. Kura ¢ekiminden
once satilan ortaklik haklarinda maliyet bedelinin hesabinda
uyelik aidatlarinin endekslenmis tutari esas alinacaktir.

e Kura cekiminden sonra yapilan hisse satislarinda deger artisi
kazanci yonunden 5 yillik sirenin dikkate alinmasi gerekir.



Yapi Kullanma Izin Belgesi ve Iktisap Tarihi

TOKI’den bir daire satin alinmis ve 05.10.2007
tarihinde noterde kura ¢cekimi yapilmistir.

21.11.2008 tarihinde de yapi kullanim izin belgesi
alinmig, ancak dairelerin tapuya tescil iglemi,
TOKI'ne yapilan 6demelerin tamamlanmasindan
sonra 08.08.2010 tarihinde yapilmistir.

* Buna gore, deger artisi kazancinin tespiti
acisindan, bes yillik sirenin hesabinda,
gayrimenkultn yapi kullanma izin belgesinin
alindig1 21.11.2008 tarihin esas alinmasi gerekir.



Kat Irtifakinda Iktisap Tarihi

Kat irtifaki tapusunun 03.03.2009 tarihinde,

kat mulkiyeti tapusunu ise 06.12.2010
tarihinde alinmis olmasi halinde; iktisap tarihi
olarak kat irtifaki tapusunun alindigi
03.03.2009 tarihi esas alinacaktir.



Satis Vaadi Sozlesmesinde iktisap Tarihi

Satis vaadi s6zlesmesinin yapilmasi tapu tescili
olmadigindan “gayrimenkul” hukuku yontnden
iktisap sayilmamakta. Tapusuz gayrimenkuller
yvonunden zilyetlik devirleri belli kosullarda iktisap
sayillmaktadir.

05.08.2002 tarihinde "satis vaadi sozlesmesi" ile
satin alinan arazi 11.11.2009 tarihinde tapuya
tescil ettirilmistir.

S6z konusu arazinin iktisap tarihi olarak, tapuya
tescil edildigi 11.11.2009 tarihi esas alinacaktir.



Cins Tashihi Yapilan Gayrimenkullerde iktisap Tarihi

e Cins degisikligi (cins tashihi), bir tasinmaz malin cinsinin,
vapisiz iken yapil veya yapili iken yapisiz hale; bag,
bahce, tarla vb. iken arsa, arazi iken, bag, bahce vb.
duruma donustirmek icin paftasinda ve tapu sicilinde
vapilan islem olarak tanimlanmaktadir.

e 76 nolu GVK Sirkulerine gore;

-Arsa olarak iktisap edilen gayrimenkul Gzerine bina insa
edilmesi veya

-Arsanin kat karsiligi verilmesi sonucu alinan
gayrimenkullerin tapuya tescili,

-cins tashihi sayilarak tapuya tescil tarihinin iktisap tarihi
olarak kabul edilmesi gerekmektedir.



Arazinin Arsa Vasfi Kazanmasi

« GIB’lig arazi vasfinda iktisap edilen gayrimenkuliin
belediyelerce ifraz ve taksim islemine tabi tutularak
satilmasi halinde iktisap tarihi olarak arazinin iktisap
edildigi tarihin degil, belediyenin ifraz islemi sonucu arsa
vasfini kazanarak, cins tashihi yapildigi tarihin esas
alinmasi gerektigi gérusundedir.

 Bu goruse gore yikilan binanin arsaya donismesi
durumunda da 5 yil beklenmesi gerekir ki, bu gérise
katilmak mimkun degil.

* GVK’'nun 37/6nci maddesine gore, satin alinan veya
trampa suretiyle iktisap olunan arazinin iktisap tarihinden
itibaren 5 yil icinde parsellenerek bu sire icinde veya daha
sonraki yillarda kismen veya tamamen satilmasindan elde
edilen kazanclar ticari kazang sayilmistir.



lvazsiz iktisaplar Deger Artisi Kapsami
Disinda

* Gayrimenkullerin ivazsiz sekilde iktisap edilmesi
deger artisi kazancinin konusuna girmemektedir.

* |vazsiz olarak iktisap edilen gayrimenkuliin
Uzerine, sahibi tarafindan insa edilen veya kat
karsihgl olarak alinan gayrimenkullerin, daha
sonra elden cikarilmasi halinde elde edilen gelir,
deger artisi kazanci kapsaminda degerlendirilme-
yvecektir. (76 nolu GVK Sirkuleri)



Kat karsiligi edinilen dairelerde iktisap tarihi

Bayan (F)'nin, 05.08.1999 tarihinde satin aldigi
arsayl, 23.01.2005 tarihinde kat karsiligi olarak
muteahhide vererek almis oldugu gayrimenkuller,
25.04.2007 tarihinde tapuya tescil edilmistir.

Kat karsiligi alinan gayrimenkuller yeni bir iktisap
olarak kabul edilecek ve deger artisi kazancinin
tespitinde gayrimenkullerin tapuya tescil edildigi
25.04.2007 tarihi esas alinacaktir. Fiilen
kullanimin tapu tescilinden 6nce gerceklesmesi
halinde ise bu tarihin esas alinacagi tabiidir.



Gayrimenkuluin belediye tarafindan
ifraz edilmesinde iktisap tarihi

e Bayan (E) tarafindan 25.10.1992 tarihinde satin
alinan ve tapuya arazi olarak tescil edilen
gayrimenkultin belediyece ifraz islemi sonucu,
27.07.2008 tarihinde cins tashihi
gerceklestirilerek tapuya arsa olarak tescili
yvapilmistir.

* Deger artisi kazancinin tespiti acisindan, soz
konusu degisikligin (cins tashihi) yapildigi
27.07.2008 tarihinin esas alinmasi gerekir.



lvazsiz olarak intikal eden tasinmazlar
deger artisi kazancina tabi degil

* Bay (B)'ye veraset yoluyla intikal eden iki kath ahsap
bina, yikilip yerine yeni bir bina yapmasi ve bu yeni
binadan kendisine iki adet daire verilmesi karsiliginda,
muteahhide verilmistir. Bay (B), muteahhitten kat
karsiligi aldigi iki adet daireyi teslim aldigi yil icinde
satmistir.

* |vazsiz olarak (veraset yoluyla) iktisap edilen
gayrimenkulln, cins tashihi yapilarak kat karsiligi
verilmesi halinde, "ivazsiz iktisap edilme" niteligi
degismeyeceginden, gayrimenkulln satisindan elde
edilen gelir de deger artisi kazancina tabii olmayacaktir.



Yapi Kooperatiflerinde Muhasebe

* Yapi kooperatifleri kar amaci gitmemekle birlikte insaat
tamamlandiginda insa edilen bagimsiz béltimleri ortaklarina
maliyet bedeli Gzerinden devredecek ve fatura dizenleyecek,
alacak tutari ortaklardan alinan avans niteligindeki aidat
borclarindan kapatilacaktir. Faturanin zorunlu olmadigi ileri
surulebilirse de KDV icin buna ihtiyac var.

e 3.7.2009 tarihinden once bina insaat ruhsati almis olan konut
vap! kooperatiflerinin Gyelerine konut teslimi KDV’den
mustesnadir. Bu durumda olan kooperatiflerin KDV
mukellefiyeti tesis ettirmelerine gerek yok. 3.7.09 tarihinden
sonra ruhsat alanlarda KDV orani %1 veya 150m2’den buyulk
olanlarda %18

e 3.7.20009 tarihi itibariyla arsasi olup bina insaat ruhsati
almamis kooperatifler ile bu tarih itibariyla hi¢ arsasi
bulunmayan kooperatifler insaat ruhsati alincaya kadar
mukellefiyet tesis ettirmeyebilecektir. (4.9.2009 tarihli 6zelge)



Kullanilacak Hesap Kodlari

* Yapi kooperatiflerinin durumu yap-sat olarak
tanimlanan 6zel insaat isinden farkli degildir.
Bu nedenle maliyetlerin 710,720 ve 730 nolu
hesaplarda izlenmesi ve insaat devam ederken
maliyetlerin 151- Yari Mamuller hesabinda
gosterilmesi gerekir.

* Yapi kooperatifleri insaat maliyetlerini 740
nolu hesapta izlememelidir.



SON

* Saygl ve sevgilerimle..



