


Givos SUNUM PLANI

I- Kendi arsasi uzerine ingaat yapanlar

» Kendi arsasi lizerine «TICARI» olarak insaat yapanlar
» Kendi arsasi Uizerine «SAHSI IHTIYAC» kapsaminda insaat yapanlar
» Kendi arsasi lUizerine insaat yapan «KOOPERATIFLER»

II- Bagkasinin arsasi uzerine insaat yapanlar

» Arsa/ kat karsihigi insaat

* Arsa sahibi tarafindan muteahhide arsa teslimi

* Muteahhit tarafindan arsa sahibine konut veya isyeri teslimi

e Arsa / kat karsiligi insaat islerinde vergiyi doguran olay

e Konut yapi kooperatiflerinin arsa / kat karsiligi ingaat islerinde KDV uygulamasi
» Hasilat / gelir paylasimi sozlesmeleri

» Arsa/ kat karsiligi ve hasilat paylasimi islerinde 17/4-r uygulamasi

Ill- Kentsel donugsum kapsaminda yapilan insaatlar

» Riskli yapilarin yikilip ingasi

» Rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler

» Riskli yapinin belli bir bedel karsiligi yikilip yeniden insasi

» Tevhit uygulamasi
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1 - Kendi arsas1 iizerine «TICARI» olarak insaat yapanlar

L 4

*% TICARI SAYILMASI iCIN YETERLI GORULEN UNSURLAR
. T < Gelir Vergisi Kanununa gore ticari faaliyet cercevesinde

':::H':;*; Vo sl yapilan konut ve is yeri teslimleri ile insaat taahhit hizmetleri
MRS o AR AR ’ - 1
TR N 1§ KDV’ye tabidir.

MRS

'.!' E R 2 Emek - sermaye karisimi bir ticari organizasyon
e 0 df S o  Sekli ve maddi unsurlari ile kurulmus bir ticari organizasyon
(ticaret siciline kayit, ticari muhasebeyi gerektiren hacim ve oOnem,
sermaye veya yer tahsisi, personel istihdami, reklam ve tanitim, dis
kaynak temini gibi)

e Ticari organizasyon sekli ve maddi unsurlarinin belli olmadigi
hallerde devamlilik ve islemde ¢okluk kriteri

7 ‘ * Devamlilik kriteri ile birlikte kazan¢g saglama potansiyeli ve sahsi
A RS AAS ihtiyag kapsam ve sinirlarinin asiimasi (Mateahhitlik yetki belgesi ve
o - NHENGe.  insaat alani gibi)

< Kazang saglama niyet ve kastinin bulunup bulunmamasi
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2 - Kendi arsasi iizerine «<SAHSI IHTIYAC» kapsaminda insaat yapanlar

*» Piyasadan mal ve hizmet alimlari genel hukimlere
gore KDV'ye tabi.

» Ticari faaliyet kapsaminda degerlendiriimemesi
durumunda KDV mukellefiyetinin tesis ettiriimesine
gerek bulunmamaktadir.
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3/a - Hizmet alan konut yap1 kooperatifleri

Konut yap! kooperatiflerine yapilan ingaat taahhut islerinde;

I~ Istisna (29/07/1998 tarihinden ©6nce bina insaat ruhsati alinmis olmasi
halinde)

= Indirimli KDV orani (%1)

uygulanabilmesinin sartlar

*» Kooperatif konut yapi kooperatifi statistinde olmali

% |s, konut yapi kooperatifine yapilmall

* Yapilan is insaat isi olmali ve taahhude dayanmali
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¢ Piyasadan alimlar KDV'ye tabidir.

+ Mal alimlari igin malin tabi oldugu KDV orani uygulantr.

+ Konut yap! kooperatifleri disinda kalan yapi kooperatiflerinin hizmet alimlari %18
oraninda KDV'ye tabidir.

+ Konut yapi kooperatiflerinin insaat taahhut hizmeti haricindeki hizmet alimlari
icin uygulanacak KDV orani %18’dir.
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3/c - Konut yap1 kooperatiflerinin konut ve arsa teslimi

® Insaat ruhsati 3/7/2009 tarihinden dénce alinmis ise m? biyukligine bakilmaksizin
uyelere yapilacak konut teslimleri KDV'den istisna

& Insaat ruhsati 3/7/2009 tarihinden sonra alinmis ise;

|
\

e 150 m?ye kadar konut teslimleri %1 | T "
e 150 m? ve Ustu konut teslimleri %18 M L)
* Diger tasinmaz teslimleri %18 | ,.:3 ]

-

® Konut yapi kooperatifi tarafindan Gyeleri disindakilere konut teslimi ile isyeri veya
arsa teslimleri genel hukumlere gore KDV'ye tabidir.
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Givos

1 — Arsa / Kat karsilig:1 insaat

e Arsa sahibinin devredecegi belirli arsa paylarina karsilik
muteahhidin bagimsiz bolumleri teslimi

e ki ayri islemin varligi
e |slemlerin hukuki niteligi:
A Trampa s6zlesmesi

A |ngsaat (eser sozlesmesi ile satis sozlesmesi
hukUmlerini iceren karma bir sozlesme)
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1/a - Arsa sahibi tarafindan miiteahhide arsa teslimi

< Arsa bir iktisadi isletmeye danhil ise

< Arsa sahibli arsa alim satimini mutad ve surekli bir
faaliyet olarak surduruyor ise

Arsa teslimi nedeniyle duzenlenecek faturada KDV
hesaplanir.

Arsa karsiligi alinan bagimsiz birimlerin emsal bedeli -
dikkate alinir.

Arizi faaliyet olarak bagimsiz birimler kargiliginda muteahhide arsa tesliminde KDV
uygulanmaz.



Givos

1/b - Miiteahhit tarafindan arsa sahibine konut veya isyeri teslimi

Arsa sahibi adina duzenlenecek faturada bagimsiz
birimin niteligine gore emsal bedeli (arsa payi dahil)
uzerinden KDV hesaplanir.



1/c - Arsa / Kat karsilig1 insaat islerinde vergiyi doguran olay

Muteahhidin arsa karsiligi konut, isyeri gibi
bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle iki taraf
acisindan es zamanli olarak gerceklesir.

Arsa sahibinin bagimsiz birimleri almadan once
arsasini muteahhide devretmesi halinde, arsa
acisindan devir tarihi itibariyla gercgeklesir.
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1/d - Konut yap1 kooperatiflerinin arsa / kat karsilig:1 insaat islerinde KDV uygulamasi

* Teslim mahiyetinde oldugundan, insaat taahhut isinden
bahsedilemez.

% Uzerinde kat irtifaki kurulmus olan ve konut vyapl
kooperatifine ait arsalarin;

+ Muhtelif muteahhit firmalara
+ Konut yapi kooperatiflerine

insaat yapilmak uzere teslimi de insaat taahhut isi
kapsaminda degerlendiriimez.
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2 - Hasilat/gelir paylasimi sozlesmeleri

> Insa edilen bagimsiz boélimler yerine bunlarin satisindan
dogan hasilat/gelir paylasiimaktadir.

» Arsa/ Kat karsiligi insaat isi niteligindedir. (60 No.lu Sirkuler)

VERGIYi DOGURAN OLAY

» Bagimsiz birimlerin 3’Uncu kisilere satisinda muteahhit
tarafindan 3’Uncu kisilere fatura duzenlenecek

» Arsa sahibinin KDV mukellefi olmasi durumunda vergiyi
doguran olayin gerceklestigi tarih itibariyla hasilattan kendisine
kalan pay icin muteahhide arsa satis faturasi duzenlenecek

» Arsa tesliminin KDV’nin konusuna girmemesi veya istisha
olmasi halinde KDV hesaplanmayacaktir.
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3 - Arsa karsiligi ve hasilat paylasimi islerinde 17/4-r uygulamasi

ISTISNANIN SARTLARI

¢ En az 2 tam yil aktifte veya mulkiyette bulunmasi

¢ Istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretinin yapiimiyor olmasi
(alim-satim, kiralama, hasilat paylasimi, kat karsiligi insaat
sOzlesmesi)

¢ Insaat sirketine hasilat paylasimi modeliyle arsa teslimi ticari
faaliyet kapsaminda degerlendirileceginden Istisnadan

yararlanilamaz.

¢ Istisna sartlarinin varhgi halinde, arsa / kat karsiligi insaat
islerinde de istisnadan yararlanilabilmesi mumkun olabilecektir.




1,0
‘ f i/ \‘
y .A-N‘_') " J ’," 9 ,.’




Givos

o

1 - Riskli yapilarin yikilip insasi

Arsa sahipleri ile muteahhit arasinda yapiimis insaat sozlesmesi

uyarinca inga edilecek bagimsiz bolumlerin tesliminde uygulanacak
KDV orani;

+ Net alani 150 m? ye kadar olan konut igcin %1

+ Net alani 150 m? ve uzerinde konut %18

Arsa birim m? vergi degeri ve Buyuksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki
buyuksehirlerde bulunup bulunmadiginin onemi yoktur.



6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA RiSKLI YAPI BELIRLEMESI YAPILMIS TASINMAZLARDA

Tasinmazin Turu

Teslimin/Hizmetin Net alani 150 m? KDV Orani
Yapildigi Kisgi Net alani 150 m? | ve uzeri konut ile (%)
ye kadar konut diger (isyeri ve
vb.) tasinmazlar

islemin Tiiri

Arsa sahibi

Yikilmasi sonrasinda, arsa sahipleri ile muteahhit Arsa sahibi X 18
arasinda yapilmis insaat sozlesmesi uyarinca insa
edilecek bagimsiz bolumlerin teslimi 3’uncii kisilere X 1
3’lincii kisilere X 18
insaat taahhiit Arsa sahibi X X 18
3’lincii kisilere X 1
Al-Sat (Herhangi bir iglem yapilmadan)
3’lincii kisilere X 18

- Tasinmazin arsa birim m? vergi degeri ve Buyuksehir Belediyesi Kanunu kapsamindaki buyutksehirlerde olup olmamasinin dnemi
bulunmamaktadir.

- 6306 sayili Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerlerde bulunan 150 m? nin altindaki konutlarin satin
alinarak herhangi bir isleme tabi tutulmadan satisinda, arsa birim m? vergi degerlerine bakiimaksizin %1 oraninda KDV
uygulanacaktir.
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2 - Rezerv yap1 alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler
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Rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerlerde o 6™\~ , i)
bulunan 150 m2 nin altindaki konutlarin; )\ | A\*) A
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3 - Riskli yapinin belli bir bedel karsilig: yikilip yeniden insasi

Mevcut duzenleme geregi, 6306 sayili Kanun kapsaminda
olsa dahi;

Konut teslimi degil insaat taahhut isi kapsaminda &
degerlendirilir genel oranda (%18) KDV hesaplantr. :




4 - Tevhit uygulamasi

1) Tevhit edilen arsa uzerine tek yapi olarak bina inga edilmesi halinde;

a) Riskli yapi olarak degerlendirilen kisma isabet eden konutlar igin net alani 150 m? nin altinda
bulunan konut teslimlerinde % 1 oraninda,

b) Tevhit yoluyla birlestirilen arsaya isabet eden kisim igin ise (6306 sayili Kanun kapsaminda
olmayan) yapi ruhsatinin alindigi tarihte Gzerine yapildigi arsanin birim m? vergi degerine gore
belirlenecek oranda,

c) Net alani 150 m? ve Uzerinde olan konut teslimleri ile ticari alanlarin satisinda ise
%18 oraninda KDV hesaplanacaktir.

2) Her iki arsaya ayri binalar inga edilmesi halinde ise;

5216 sayili Kanun kapsamindaki buyuksehir belediye sinirlari icinde kalan ve tapu kaydinda "6306
sayilli Kanun kapsaminda riskli yapi1" olarak degerlendirilen arsa igin 2012/4116 sayili Kararname
hukumleri uygulanmayacaktir.

Net alani 150 m? ve Uzerinde olan konut teslimleri ile ticari alanlarin satisinda ise %18 oraninda KDV
hesaplanacaktir.
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1 - Kat irtifakli gayrimenkul teslimleri

2 - Emsal bedel

3 - Net alan

4 - Indirimli orana tabi konut teslimlerinde yiiklenimler

5-01/01/2013 sonrasi alinan yapi ruhsatlarina iliskin konut teslimlerinde KDV orani
6 - Natamam insaat teslimi

7 - Prefabrik ev teslimi

8 - Fiili/kaydi durumu ile kullanim sekli farkli gayrimenkul teslimleri

9 - Yapi denetim hizmetleri icin odenen KDV

10 - Konut teslimlerinin tevsik edilmesi

11 - Arsa sahibine yapilacak teslimlerde KDV hesaplanmasi ve beyani
12 - Arsa sahibi adina gider pusulasi tanzimi

13 - Bina insaat siniflarinin tespitinde kriter
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1 - Kat irtifakli gayrimenkul teslimleri

Kat irtifakinin tesis edilmesi ve fatura veya benzeri belgenin duzenlenmesi halinde
KDV acisindan vergiyi doguran olay meydana gelecektir.

Insaat tamamlanmadigi halde fatura diizenlenmis
Ise vergiyi doguran olay meydana gelecektir.

talebinde bulunulabilecektir.
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2 - Emsal bedel

> Insaat halindeki konutlar icin kat irtifaki tesis edilmis ve fatura diizenlenmis ise;

Emsal bedel «Takdir Esasi» yontemiyle tespit edilecektir.

> Insaati tamamlanmis konutlar acisindan emsal bedel;

«Ortalama Fiyat Esasi» / «Maliyet Bedeli Esasi» / «Takdir Esasi»

Islem bedelinin emsaline goére acgikca dustklik gostermesi halinde KDV
Kanununun 27/3’uncu maddesine gore islem tesis edilmektedir.
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Danistay Dorduncu Dairesinin yurutmeyi durdurma karari 10/12/2014

* Net alanin tespitine iliskin duzenlemenin yurutmesi durdurulmustur.

e Kararin gerekcgesinin o0zu; net alan konusunda Cevre ve S$Sehircilik Bakanliginin
«Planh Alanlar Tip Imar Yonetmeligi»nin dikkate alinmasi gerektigidir.
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4 - Indirimli orana tabi konut teslimlerinde yiiklenimler

Danistay Dorduncu Dairesinin yurutmeyi durdurma karari 10/12/2014

e Ornek 2’nin (konutun yapimi icin zorunlu olmayan harcamalar nedeniyle yiiklenilen
vergiler) yurutmesi durdurulmus, sonrasinda yurutmenin durdurulmasinin iptali yonunde
karar verilmistir.

Yuklenim Konusu Yapilabilecekler Yuklenim Konusu Yapilamayacaklar

Ilk madde malzeme giderleri (beton, kum) * 150 m? st konutlara iliskin giderler
Akaryakit, buro malzemeleri
Reklam, komisyon

Klima, kombi + Arsa sahibi adina duzenlenen yapi denetim

&

<&

<&

+ Davlumbaz, vestiyer

<&

<&
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5-01/01/2013 sonrasi alinan yapi ruhsatlarina iliskin konut teslimlerinde KDV orani

% 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karari’'na gére KDV orani;

< Net alani 150 m? ye kadar konut teslimlerinde %1

< Net alani 150 m? ve Uzerindeki konut teslimlerinde %18
% 01/01/2013 tarihinden itibaren 2012/4116 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile net alani
150 m? ye kadar konut teslimlerinde KDV orani degisikligine gidilmistir.

< Buyuksehirlerde insa edilen lUks veya birinci sinif konutlar icin Uzerine insa edilen
arsanin birim m2 vergi degeri baz alinarak %8 ve %18 olarak yeniden belirlenmistir.

% 6306 sayili Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler
lle riskli yapilarin bulundugu yerler bu oran artisinin disinda tutulmustur.
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Uzerine yapildig1 arsanin 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanununun 29 uncu maddesine istinaden tespit edilen
arsa birim m? vergi degeri;

500 TL’nin altinda olan konutlarin tesliminde 1

6306 sayili Kanun kapsaminda

olmayip Buyuksehir sinirlarinda

VEIREIERONBIN )[R IIERYENER 500 TL ile 1.000 TL (1.000 TL harig) arasinda olan 3
TR EEEIN] EIEUAYE gl konutlarin tesliminde

durumunda yap! ruhsatinin 2013
yili ve sonrasinda alinmasi halinde

1.000 TL ve Uzerinde olan konutlarin tesliminde 18
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6 - Natamam insaat teslimi

2007/13033 sayili BKK eki listelerde yer almayan
natamam vaziyetteki insaatin devri isleminde genel
oranda (%18) KDV hesaplanmasi gerekmektedir.

Kat irtifakh natamam satista konutun tabi oldugu
oranda KDV hesaplanacaktir.
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7 - Prefabrik ev teslimi

® Net alani 150 m? ye kadar.

- © Arsa sahiplerine arsalari lzerine monte edilmek
| suretiyle teslim.

B

~ © Belediyeden ruhsat alinmis olmal.

® Konut teslimi olarak degerlendirilir.

| ® %1 oraninda KDV'’ye tabidir.
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8 - Fiili/kaydi durumu ile kullanim sekli farkli gayrimenkul teslimleri

TAPU KAYDINDA KULLANIM SEKLI
. ISYERI KDV ORANI
TESLIM T

= %18

=

TAPU KAYDINDA KULLANIM SEKLI

' ' . KONUT KDV ORANI
TESLIM f

=

= %18




FiiLIi UYGULAMA

+ Hizmete iliskin bedel muteahhit tarafindan odenmektedir.

¢ Fatura arsa sahibi adina duzenlenmektedir.

¢+ Muteahhit tarafindan indirim/iade konusu yapilimasi
mumkun bulunmamaktadir.

+ Arsa sahibi tarafindan muteahhide fatura duzenlenmek
suretiyle yansitilmasi halinde mduteahhit tarafindan KDV
Indirimi mumkundur.



10 - Konut teslimlerinin tevsik edilmesi

» Gayrimenkul satislarinda mulkiyetin devri, gayrimenkulin alici adina tescll
edilmesi suretiyle gercgeklesir.

» Tescil oncesi gayrimenkul alicinin fiilli kullanimina sunulursa (fiili olarak teslim
edilmesi) ve alici tarafindan malik gibi kullaniimaya baslanirsa KDV acgisindan
vergiyi doguran olay meydana geldigi gibi mukellefin iade hakki da dogmus olur.

» Fiili teslim tarihinin tespitinde done olarak kullanilabilecek unsurlar:

* Teslim tutanak tarihi
* Kullanim abonelikleri tesis tarihi

* [skan ruhsat tarihi
* Yapi denetim hizmetinde tamamlama vizesi tarihi

Dogrudan teslim tarihi olarak
dikkate alinmasi s0z konusu
degildir.
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11 - Arsa sahibine yapilacak teslimlerde KDV hesaplanmasi1 ve beyani

Y KDV beyannamesinde “Hesaplanan KDV” olarak
beyan edilecektir.

% “llave Edilecek KDV” olarak beyani mimkin degildir.
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12 - Arsa sahibi adina gider pusulas1 tanzimi

U\ GIOER PUSULASI

FIRMAISMI () e

S e O Arizi bir faaliyet olarak arsasini daire veya isyeri
N \@ kargihginda miiteahhide teslim eden arsa sahibi KDV
‘ '( | yonunden mukellef olmayacaktir.

O }{ o— | ® Miteahhit firma tarafindan arsa sahibine gider
=5 | pusulasi diizenlenmesi gerekmektedir.
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13 - Bina insaat siniflarinin tespitinde kriter

14 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligindeki aciklamalar dikkate
alinacaktir.

1982 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanmis Bina Insaat
Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel'’e gore sinif tespiti

yapilacaktir.
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Tesekkiirler ...
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