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KURUM KAZANCININ 
TESPİTİNDE GİDERLER
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GVK’YA GÖRE İNDİRİLECEK GİDERLER – md.40
• Kazancı elde edilmesi ve idame ettirilmesi için yapılan genel 

giderler.
• Çalışanların yiyecek, giyecek, sigorta prim vb. giderleri.
• İşle ilgili zarar-ziyan ve tazminatlar.
• Seyahat ve ikamet giderleri.
• Taşıt giderleri.
• Ayni vergi, resim ve harçlar.
• Amortismanlar.
• İşveren sendikalarına ödenen aidatlar.
• Bireysel emeklilik sistemine ödenen katkı payları.
• Gıda bankacılığı faaliyetinde bulunan dernek ve vakıflara 

bağışlanan gıda maddeleri.
• Türkiye İş Kurumu tarafından düzenlenen işbaşı eğitim 

programlarından faydalananlara, programı yürüten 
işverenlerce fiilen ödenen tutarlar
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KVK’YA GÖRE İNDİRİLECEK GİDERLER – md.8
• Menkul kıymet ihraç giderleri,

• Kuruluş ve örgütlenme giderleri,

• Genel kurul toplantıları için yapılan giderler ile 
birleşme, devir, bölünme, fesih ve tasfiye giderleri,

• Sermayesi paylara bölünmüş komandit şirketlerde 
komandite ortağın kâr payı,

• Katılım bankalarınca katılma hesabı karşılığında 
ödenen kâr payları,

• Sigorta ve reasürans şirketlerince ayrılan teknik 
karşılıklar.
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KURUMLAR VERGİSİ KANUNU UYARINCA 
KABUL EDİLMEYEN İNDİRİMLER (md.11) 

(KKEG)
• Öz sermaye üzerinden ödenen veya hesaplanan 

faizler,

• Örtülü sermaye üzerinden ödenen veya hesaplanan 
faiz, kur farkları ve benzeri giderler,

• Transfer fiyatlandırması yoluyla örtülü olarak 
dağıtılan kazançlar,

• Her ne şekilde ve ne isimle olursa olsun ayrılan 
yedek akçeler,

• Hesaplanan kurumlar vergisi ile her türlü para 
cezaları ile vergi cezaları ve gecikme zamları,
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KURUMLAR VERGİSİ KANUNU UYARINCA 
KABUL EDİLMEYEN İNDİRİMLER - II 

• Menkul kıymetlerin itibari değerlerinin altında ihracından 
doğan zararlar,

• İşletmenin esas faaliyet konusu ile ilgili olmayan deniz ve hava 
taşıtlarına ilişkin giderler ve amortismanlar,

• Kurumun kendisinin, ortaklarının, yöneticilerinin ve 
çalışanlarının suçlarından doğan tazminat giderleri,

• Basın yoluyla işlenen fiillerden dolayı ödenen tazminatlar,

• Alkol ve alkollü içkiler ile tütün ve tütün mamullerine ait ilan 
ve reklâm giderleri.
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GİDERLER

Motorlu Taşıtlar Vergisinin durumu.

Fiili olarak ödenmemiş sigorta 
primlerinin durumu.

Kıdem tazminatı karşılıklarının durumu.

Sabit kıymet alımına bağlı olarak doğan kur 
farkı ve kredi faizlerinin durumu 
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YURT DIŞINDA GERÇEKLEŞTİRİLEN İHRACAT, 
YURT DIŞINDA İNŞAAT, ONARMA, MONTAJ VE 

TAŞIMACILIK  İŞLERİNE YÖNELİK GÖTÜRÜ GİDER 
İNDİRİMİ

İhracat, yurt dışında inşaat, onarma, montaj 
ve taşımacılık faaliyetlerinde bulunan gelir ve 
kurumlar vergisi mükellefleri, yasada 
belirtilen giderlere ilaveten bu faaliyetlerden 
döviz olarak elde ettikleri hâsılatın binde 
beşini aşmamak şartıyla yurt dışındaki bu 
işlerle ilgili giderlerine karşılık olmak üzere 
götürü olarak hesapladıkları giderleri de 
indirebilirler.
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FİNANSMAN GİDER KISITLAMASI
• 5520 sayılı Kanunun 11 inci maddesinin birinci 

fıkrasına eklenen (i) bendiyle; kredi kuruluşları, 
finansal kuruluşlar, finansal kiralama, faktoring ve 
finansman şirketleri dışında, kullanılan yabancı 
kaynakları öz kaynaklarını aşan işletmelerde, aşan 
kısma münhasır olmak üzere, yatırımın maliyetine 
eklenenler hariç, işletmede kullanılan yabancı 
kaynaklara ilişkin faiz, komisyon, vade farkı, kâr payı, 
kur farkı ve benzeri adlar altında yapılan gider ve 
maliyet unsurları toplamının %10'unu aşmamak üzere 
Cumhurbaşkanınca kararlaştırılan kısmı kanunen kabul 
edilmeyen gider (KKEG) olarak kabul edilmiştir.
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İSTİSNALAR 
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İSTİSNALAR (KVK md.5)
a- İştirak kazançları istisnası
b- Yurt dışı iştirak kazançları istisnası
c- A.Ş.’lerin yurt dışı iştirak hissesi satış kazancı istisnası
ç- Emisyon primi kazancı istisnası
d- Yatırım fon ve ortaklıkları kazançlarına ilişkin istisna
e- Taşınmaz ve iştirak hissesi satış kazancı istisnası
f- Bankalara veya TMSF’ye borçlu kurumlara tanınan istisna
g- Yurt dışı şube kazançları
h- Yurt dışı inşaat, onarım işlerinden sağlanan kazançlarda istisna
ı- Eğitim tesisleri ile rehabilitasyon merkezlerine ilişkin istisna
i- Risturn istisnası
j- Sat-kirala-geri al işlemlerinden doğan kazançlara ilişkin istisna
k- Kira sertifikası ihracı amaçlıyla her türlü varlık ve hakların satışından 
doğan kazançlara ilişkin istisnası



İrfan	VURAL	

Sınai mülkiyet haklarında istisna (KVK md.5/B)

Yabancı fon kazançları istisnası (KVK md.5/A)

İSTİSNALAR
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İSTİSNALAR 
(Diğer Kanunlarla Düzenlenen İstisnalar)

Serbest Bölge Kazanç İstisnası

TUGS’ye Kayıtlı Gemilerin İşletilmesi ve Devrine İlişkin İstisna

Teknoloji Geliştirme Bölgelerine İlişkin İstisna



İrfan	VURAL	

İŞTİRAK KAZANÇLARI İSTİSNASI (md. 5/1-a)

• Kurumların, tam mükellefiyete tabi başka bir 
kurumun sermayesine katılmaları nedeniyle 
elde ettikleri kazançlar kurumlar vergisinden 
müstesnadır.
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YURT DIŞI İŞTİRAK KAZANÇLARI İSTİSNASI 
(md.5/1-b)

Kanunî ve iş merkezi 
Türkiye'de bulunmayan
anonim ve limited şirket 
niteliğindeki şirketlerin 
sermayesine iştirak eden 
kurumların, bu 
iştiraklerinden elde 
ettikleri iştirak kazançları, 
belli koşullar altında
kurumlar vergisinden 
müstesnadır.
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YURT DIŞI ŞUBE KAZANÇLARI İSTİSNASI 
(md.5/1-g)

Kurumların yurt dışında bulunan iş yerleri veya daimi 
temsilcileri aracılığıyla elde ettikleri kurum kazançları, belli 
şartlar altında kurumlar vergisinden istisna edilmiştir.
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TAŞINMAZLAR VE İŞTİRAK HİSSELERİ 
SATIŞ KAZANCI İSTİSNASI

İSTİSNANIN AMACI VE GENEL ÇERÇEVESİ

İstisnanın amacı, kurumların bağlı değerlerinin 
ekonomik faaliyetlerde daha etkin bir şekilde 
kullanılmasına olanak sağlanması ve kurumların 
mali bünyelerinin güçlendirilmesidir. 

Şartların sağlanması halinde, kurumların en az 
iki tam yıl süreyle aktiflerinde yer alan 
taşınmazlar ve iştirak hisseleri ve rüçhan 
haklarının satışından doğan kazançların belli 
kısmı kurumlar vergisinden istisna edilmektedir.

Kazancın 

%50’ 
lik kısmı 
istisnadır.
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Taşınmaz ve İştirak Hisseleri ile Kurucu Senetleri, 
İntifa Senetleri ve Rüçhan Hakları Satış Kazancı

7061 sayılı Kanunun 89 uncu maddesi ile değişik 5520 sayılı
KVK’nun 5 inci maddesinin birinci fıkrasının (e) bendine göre,

Ø Kurumların, en az iki tam yıl süreyle aktiflerinde yer alan
taşınmazların satışından doğan kazançların %50’si kurumlar
vergisinden istisnadır.

Ø Kurumların, en az iki tam yıl süreyle aktiflerinde yer alan
iştirak hisseleri ile aynı süreyle sahip oldukları kurucu
senetleri, intifa senetleri ve rüçhan haklarının satışından doğan
kazançların ise %75’lik kısmı kurumlar vergisinden istisnadır.
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TAŞINMAZLAR VE İŞTİRAK HİSSELERİ SATIŞ 
KAZANCI İSTİSNASI

• İstisnadan Yararlanabilecek Olanlar,
• Taşınmazlar ve iştirak hisseleri ile kurucu senetleri, intifa 

senetleri ve rüçhan hakları satış kazancı istisnasından tam 
veya dar mükellef ayrımı yapılmaksızın tüm kurumlar vergisi 
mükellefleri yararlanabileceklerdir. 

• Ancak, esas faaliyeti menkul kıymet veya taşınmaz ticareti ve 
kiralanması olan kurumların bu amaçla, diğer bir ifadeyle 
ticari faaliyet çerçevesinde iktisap ettikleri ve ellerinde 
tuttukları kıymetlerin satışından elde ettikleri kazançlar için 
istisnadan yararlanmaları mümkün değildir.

• Ancak, taşınmaz ticareti ile uğraşan mükelleflerin 
faaliyetlerinin yürütülmesine tahsis ettikleri taşınmazların 
satışından elde ettikleri kazançlara istisna uygulanabilecek; 
taşınmaz ticaretine konu edilen ve kiralama veya başka 
surette değerlendirilen taşınmazların satış kazancı ise 
istisnaya konu edilmeyecektir.
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TAŞINMAZLAR VE İŞTİRAK HİSSELERİ SATIŞ 
KAZANCI İSTİSNASI

İstisna Uygulamasına 
Konu Olabilecek İktisadi 

Kıymetler

Taşınmazlar İştirak Hisseleri, 
Kurucu Senetleri 
İntifa Senetleri,

Rüçhan 
Hakları
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TAŞINMAZLAR VE İŞTİRAK HİSSELERİ SATIŞ 
KAZANCI İSTİSNASI

Taşınmazlar

(Türk Medeni 
Kanunu’nun 704. 
maddesine göre;)

Arazi, 
Tapu siciline ayrı 

sayfaya kaydedilen 
bağımsız ve sürekli 

haklar,

Kat mülkiyeti
kütüğüne kayıtlı 

bağımsız bölümler



İrfan	VURAL	

TAŞINMAZLAR VE İŞTİRAK HİSSELERİ SATIŞ 
KAZANCI İSTİSNASI

İştirak Hisseleri

Anonim şirketlerin ortaklık payları veya hisse
senetleri

Limited şirketlere ait iştirak payları, 

Eshamlı komandit şirketlerin komanditer 
ortaklarına ait ortaklık payları,

İş ortaklıkları ile adi ortaklıklara ait ortaklık
payları,

Kooperatiflere ait ortaklık payları
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TAŞINMAZLAR VE İŞTİRAK HİSSELERİ SATIŞ KAZANCI İSTİSNASI

İstisnasından Yaralanmanın Şartları

• Taşınmazlar ve iştirak hisselerinin iki tam yıl süre ile aktifte 
bulundurulması,

• Satıştan doğan kazancın istisnadan yararlanan kısmının, satışın 
yapıldığı yılı izleyen beşinci yılın sonuna kadar pasifte özel bir 
fon hesabında tutulması,

• Satış bedelinin en geç satışın yapıldığı yılı izleyen ikinci takvim 
yılının sonuna kadar tahsil edilmesi,

“İki tam yıl” 
ifadesinden 730 günün 
anlaşılması gerekir.
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TAŞINMAZ VE İŞTİRAK HİSSESİ SATIŞ KAZANÇ 
İSTİSNASINDA ÖZELLİKLİ KONULAR

İstisna, satış kazancının belli kısmına uygulandığından, kazancın tamamının fon 
hesabına alınma şartı bulunmayıp, sadece istisnadan yararlanan kazanç kısmının 
söz konusu fon hesabına alınması gerekmektedir. 

Fon hesabına alınma işleminin, satışın yapıldığı yılı izleyen hesap 
döneminin başından itibaren kazancın beyan edildiği döneme ait 
kurumlar vergisi beyannamesinin verildiği tarihe kadar yapılması 
gerekir.
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TAŞINMAZ VE İŞTİRAK HİSSESİ SATIŞ KAZANÇ 
İSTİSNASINDA ÖZELLİKLİ KONULAR

Taşınmazların para karşılığı olmaksızın devir ve temliki, trampası gibi 
işlemler    istisna kapsamına girmemektedir. Kat karşılığı arsa devri 
işleminin, bir malın başka bir mal ile değiştirilmesini ifade eden trampa
niteliğinde olmasından dolayı, bu gibi işlemlerden  elde edilen kazançlara 
söz konusu istisnanın uygulanması mümkün değildir.

Devir, bölünme ve birleşmelerde 2 yıl aktifte tutulma süresinin 
hesabında devrolan veya bölünen kurumun aktifinde geçen 
sürelerde dikkate  alınacaktır.
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Ankara Vergi Dairesi Başkanlığı tarafından 
verilen 04.05.2010 tarih B.07.1.GİB.4.06.16.01-
2010-KVK-5-4-333 sayılı özelge :

Şirketin ana faaliyet konuları arasında 
taşınmaz ticareti ve kiralanması faaliyetinin 
bulunması halinde, (faaliyetin yürütülmesine 
tahsis edilen taşınmazın satışı hariç) 
taşınmaz satışından elde edilen kazancın 
Kurumlar Vergisi Kanununun 5 inci 
maddesinin birinci fıkrasının (e) bendi 
kapsamında kurumlar vergisinden istisna 
edilmesi mümkün bulunmamaktadır.

İzmir Vergi Dairesi Başkanlığı tarafından verilen 
09.12.2011 tarih B.07.1.GİB.4.35.16.01-176300-
716 sayılı özelge :

Şirkete ait fabrika binasının satışından elde 
edilecek kazancın 5520 sayılı Kurumlar 
Vergisi Kanununun 5-1/e maddesi 
çerçevesinde istisnaya konu edilmesi ve 
istisna dışında kalan % 25'lik kısmının ise 
yeni bir fabrika binasının iktisap edilmesi 
amacıyla yenileme fonuna aktarılması 
mümkün bulunmaktadır. 

TAŞINMAZ VE İŞTİRAK HİSSESİ SATIŞ KAZANÇ 
İSTİSNASINDA ÖZELLİKLİ KONULAR

Yaptığı taşınmaz ve iştirak hissesi satışları 
dolayısıyla 2019 yılında 486.630 TL üzerinde 
istisnadan faydalanan kurumların YMM İstisna 

Tasdik Raporu düzenlettirmesi gerekir. Tam tasdik 
sözleşmesi bulunanlarda ayrıca rapora ihtiyaç 

yoktur.
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SAT, KİRALA VE GERİ AL İLE FİNANSAL 
KİRALAMA FİNANSMAN YÖNTEMLERİNİN 

VERGİSEL AVANTAJLARI
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SAT-KİRALA GERİ AL İŞLEMİNİN FİNANSAL VE VERGİSEL 
AÇIDAN AVANTAJLARI :

• Finansman sıkıntısı içinde olan işletmeler için işletme sermayesine ek finansman sağlar.

• Sağlanan finansman ile işletmenin kredi limitleri kullanılmamış olur.

• İşletmenin finansal rasyoları (likidite oranları ve borçlanma oranları) olumlu etkilenir. 

• Satış işlemi, geri kiralama işlemi ve kiralama süresi sonunda tekrar satın alma işlemi 
KDV’den müstesnadır. 

• Satıştan ve geri satıştan doğan kazanç kurumlar vergisinden belli şartlar dahilinde 
müstesnadır.

• İşletme kiraladığı taşınmazı geri alımında, tapuya tescil işlemi tapu harcından 
müstesnadır. (İlk satış aşamasında ise satış bedelinin %4,55 ‘i tutarında tapu harcı 
ödemektedir.)

• Hazırlanan kiralama sözleşmeleri ve bu sözleşmelerin devrine ve tadiline ilişkin kâğıtlar 
ile bunların teminatı amacıyla düzenlenen kâğıtlar damga vergisinden müstesnadır.
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SAT-KİRALA-GERİ AL İŞLEMLERİNDEN DOĞAN 
KAZANÇLARDA KURUMLAR VERGİSİ İSTİSNASI

• 6728 sayılı Kanunun 56 ncı maddesiyle Kurumlar Vergisi 
Kanununun 5 inci maddesinin birinci fıkrasına eklenen (j) 
bendiyle, her türlü taşınır ve taşınmaz malların 6361 sayılı 
Kanun kapsamında geri kiralama amacıyla ve sözleşme 
sonunda geri alınması şartıyla, kurumlar tarafından finansal 
kiralama şirketleri, katılım bankaları ile kalkınma ve yatırım 
bankalarına satışından doğan kazançlar ile bu kurumlarca 
söz konusu varlıkların devralındığı kuruma kira süresi 
sonunda devrinden doğan kazançlara yönelik istisna 
uygulaması düzenlenmiştir.
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«j)	Her	türlü	taşınır	ve	taşınmaz	malların	6361	sayılı	Kanun	kapsamında	geri	kiralama	amacıyla	ve	
sözleşme	sonunda	geri	alınması	şartıyla,	kurumlar	tarafından	finansal	kiralama	şirketleri,	katılım	
bankaları	ile	kalkınma	ve	yatırım	bankalarına	satışından	doğan	kazançlar	ve	bu	kurumlarca	söz	konusu	
varlıkların	devralındığı	kuruma	kira	süresi	sonunda	devrinden	doğan	kazançlar.
İstisnadan	yararlanan	satış	kazancı,	kiracı	tarafından	pasifte	özel	bir	fon	hesabında	tutulur	ve	özel	fon	
hesabında	tutulan	bu	tutar	sadece	kiracı	tarafından	bu	varlıklar	için	ayrılacak	amortismanların	(bu	
varlıkların	kiralayan	kurumlara	devrinden	önce	kiracıdaki	net	bilanço	aktif	değerine	isabet	eden	
amortismanlar	hariç)	itfasında	kullanılır.	İstisna	edilen	kazançtan	herhangi	bir	şekilde	başka	bir	hesaba	
nakledilen	veya	işletmeden	çekilen	ya	da	dar	mükellef	kurumlarca	ana	merkeze	aktarılan	kısım	için	
uygulanan	istisna	dolayısıyla	zamanında	tahakkuk	ettirilmeyen	vergiler	ziyaa uğramış	sayılır.	
Kurumların	tasfiyesi	(bu	Kanuna	göre	yapılan	devir	ve	bölünmeler	hariç)	hâlinde	de	bu	hüküm	
uygulanır.
Söz	konusu	varlıkların,
i)	Kiracı	tarafından	veya
ii)	Kiralayan	kurumlar	tarafından	finansal	kiralama	yöntemi	dâhil	olmak	üzere	(6361	sayılı	Kanunda	
yer	alan	sözleşmeden	kaynaklanan	yükümlülüklerin	yerine	getirilememesi	hâlleri	hariç),
üçüncü	kişi	ve	kurumlara	satılması	durumunda,	kiralayan	kurumlara	devrinden	önce	bu	varlıkların	
kiracıdaki	net	bilanço	aktif	değeri	ile	bu	varlıklar	için	anılan	kurumların	kazancının	tespitinde	dikkate	
alınan	toplam	amortisman	tutarı	dikkate	alınarak,	satışı	gerçekleştiren	kurum	nezdinde	vergilendirme	
yapılır.
Sözleşmeden	kaynaklanan	yükümlülüklerin	yerine	getirilememesi	nedeniyle	sat-kirala-geri	al	işleminin	
tekemmül	etmemesi	hâlinde,	istisna	nedeniyle	kiracı	adına	zamanında	tahakkuk	ettirilmeyen	vergiler,	
vergi	ziyaı cezası	uygulanmaksızın	gecikme	faiziyle	birlikte	tahsil	olunur.»



İrfan	VURAL	

SAT-KİRALA-GERİ AL İŞLEMLERİNDEN DOĞAN KAZANÇLARDA KURUMLAR VERGİSİ İSTİSNASI

İstisna uygulamasına konu 
olacak iktisadi kıymetler :
İstisna uygulamasına her türlü taşınır ve taşınmaz mallar konu 
olabilecektir.

Taşınmazlar
İstisnaya konu olabilecek taşınmazlar, Türk Medeni Kanununda 
“Taşınmaz” olarak tanımlanan ve esas niteliği bakımından bir 
yerden başka bir yere taşınması mümkün olmayan, dolayısıyla 
yerinde sabit olan mallardır.

Bunlar Türk Medeni Kanununun 704 üncü maddesinde;

•Arazi, 
•Tapu siciline ayrı sayfaya kaydedilen 
bağımsız ve sürekli haklar,
•Kat mülkiyeti kütüğüne kayıtlı bağımsız 
bölümler 

olarak sayılmıştır.

Taşınırlar
6361 sayılı Kanun kapsamında 
kiralamaya konu edilebilen ve 
kurumların aktifinde yer alan 
amortismana tabi tüm 
taşınırlardır.
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SAT-KİRALA-GERİ AL İŞLEMLERİNDEN DOĞAN KAZANÇLARDA KURUMLAR VERGİSİ İSTİSNASI

İstisnadan yararlanma 
şartları :
Taşınır veya taşınmazın kiralayanlara, geri kiralama amacıyla ve 
sözleşme sonunda geri alınması şartıyla satıldığı hususunun sözleşmede 
yer alması 

Satış kazancının özel fon hesabında tutulması

Fon hesabında tutulan kazancın işletmeden 
çekilmemesi
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YURT DIŞINDA YAPILAN İNŞAAT, 
ONARIM, MONTAJ İŞLERİ İLE TEKNİK 

HİZMETLERDEN SAĞLANAN 
KAZANÇLARDA İSTİSNA (md.5/1-h)

• Yurt dışında yapılan inşaat, onarım, 
montaj işleri ile teknik 
hizmetlerden sağlanarak Türkiye’de 
genel sonuç hesaplarına aktarılan 
kazançlar, başkaca bir koşula 
bağlanmaksızın kurumlar 
vergisinden istisna edilmiştir.



İrfan	VURAL	

TEKNOKENTLERDE ELDE EDİLEN 
KAZANÇLARA YÖNELİK GELİR VE 
KURUMLAR VERGİSİ İSTİSNASI
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TEKNOKENTLERDE ELDE EDİLEN 
KAZANÇLARA YÖNELİK GELİR VE 
KURUMLAR VERGİSİ İSTİSNASI

4691 sayılı Kanunun Geçici 2 nci maddesine göre;

• Yönetici şirketlerin bu Kanun uygulaması kapsamında elde ettikleri 
kazançlar,

• Bölgede faaliyet gösteren gelir ve kurumlar vergisi mükelleflerinin, 
münhasıran bu Bölgedeki yazılım, tasarım ve AR-GE faaliyetlerinden 
elde ettikleri kazançları,

31/12/2028 tarihine kadar gelir ve kurumlar vergisinden müstesnadır.
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KAZANÇ İSTİSNASINDAN YARARLANMANIN ŞARTLARI

İstisnadan 
faydalanılabilmesi 
için;

• Sanayi ve Teknoloji 
Bakanlığınca belirlenen 
teknoloji geliştirme 
bölgelerinde faaliyet 
gösterilmesi,

• Kazancın Ar-Ge, yazılım ve 
tasarıma dayalı 
faaliyetlerden elde edilmesi,

gereklidir.

İstisna 31.12.2028 tarihine kadar geçerlidir.
İstisna kapsamında ve istisna kapsamı dışında faaliyetleri olan mükelleflerin bu kazançlarını ayrı ayrı tespit etmeleri gerekir. ! ! !

Teknopark Yönetmeliğinin 14. maddesine 

göre, bölgede faaliyette bulunan işletmeler 

projelerini yönetici şirkete onaylatmak ve bu 

projeler çerçevesinde faaliyette bulunmak 

zorundadırlar.

Bu istisnanın uygulanabilmesi için mükellefler bağlı 
bulundukları vergi dairesine başvuruda bulunurlar. 
Söz konusu istisnanın uygulanabilmesi için bu 
başvuruya, yönetici şirketten alınacak olan vergi 
mükellefinin Bölgede yer aldığını ve mükellefin 
faaliyet alanlarını gösteren belgeler de eklenir.
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İSTİSNA TUTARININ TESPİTİ
İstisna, bir kazanç istisnasıdır.

* İstisna kapsamındaki faaliyetlerden elde 
edilen hasılattan bu faaliyetler nedeniyle 
yüklenilen gider ve maliyet unsurlarının
düşülmesi sonucu bulunacak kazancın
tamamı istisna olacaktır. 
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Teknokent Kazanç İstisnasına İlişkin Olarak Bakanlar 
Kurulu’na/ Cumhurbaşkanı’na Verilen Yetki

«Bölgede faaliyet gösteren gelir ve kurumlar vergisi mükelleflerinin bu kazançlarının gayri 
maddi hakların satılması, devri veya kiralanmasından elde edilmesi halinde, istisnadan 
yararlanılmasını, bu hakların, mahiyetlerine göre, AR-GE faaliyetleri neticesinde elde 
edilmesi ve ilgili mevzuat çerçevesinde tescil veya kayıt ettirilmesi ya da bildirilmesi şartına 
bağlamaya, istisnadan kazancın elde edildiği vergilendirme dönemine ilişkin beyannamelerin 
verilmesi gereken sürenin sonuna kadar tescil veya kayıt için yetkili kuruma başvurulmuş 
olması kaydıyla bu kazançları doğuran işlemlerin gerçekleştirildiği vergilendirme dönminden
başlayarak faydalandırmaya, mükellefin gayri maddi hak geliri ve varsa bağlı olduğu grubun 
satış hasılatına göre tescil şartına bağlı olmaksızın belgelendirme usulüne tabi tutmaya, 
istisnadan yararlanacak kazancı; bu kazancın elde edilmesine yönelik faaliyetler kapsamında 
gerçekleştirilen nitelikli harcamaların toplam harcamalara oranına isabet eden kısmı ile 
sınırlandırmaya, bu oranı toplam harcama tutarını aşmamak üzere yüzde 30’una kadar 
artırımlı uygulatmaya, nitelikli ve toplam harcamaları tanımlamaya Cumhurbaşkanı, bu 
kapsamda tescil, kayıt veya bildirim şartının yerine getirilmesine ve uygulamaya ilişkin usul 
ve esasları belirlemeye Maliye Bakanlığı ile Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanlığı yetkilidir. 
(Ek cümle: 21/3/2018-7103/51 md.) Belirlenen esaslar çerçevesinde tescil, kayıt veya 
bildirim şartının yerine getirilmemesi durumunda, zamanında tahakkuk ettirilmeyen vergi, 
vergi ziyaı cezası uygulanmaksızın gecikme faiziyle birlikte tahsil olunur.»

Bakanlar Kuruluna verilen yetki, 19/10/2017 tarih ve 30215 
sayılı Resmi Gazete’de yayımlanan 11/9/2017 tarihli ve 
2017/10821 sayılı Bakanlar Kurulu Kararı ile kullanılmıştır.
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Bakanlar Kurulu Kararı 
kapsamındaki kazançlar

Bakanlar Kurulu Kararı kapsamına; AR-GE ve yazılım 
faaliyeti sonucu ortaya çıkan gayrimaddi hakların,

• SATIŞI VEYA DEVRİ ile
• KİRALANMASI,
nedeniyle ortaya çıkan kazançlar girmektedir.

Seri üretim, siparişe dayalı projeler, uyarlama, revizyon, ek yazılım ve benzeri 

faaliyetler sonucu elde edilen gelirler BKK kapsamında değildir. Dolayısıyla 

bunlardan elde edilen gelirler yönünden eski uygulama devam etmektedir. 
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Bakanlar Kurulu Kararı kapsamındaki 
kazançlar (süre yönünden)

Bakanlar Kurulu Kararının 3 üncü maddesi gereğince, 

• anılan Kararın Resmi Gazete’de yayımlandığı 
19/10/2017 tarihinden sonra bölgede başlatılacak 
projelerden elde edilen kazançlar ile 

• bu tarihten önce başlatılmış projelerden 30/6/2021 
tarihinden sonra elde edilen kazançlara, 

ilişkin istisna uygulamasında söz konusu Bakanlar Kurulu 
Kararı dikkate alınacaktır. 
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YENİ BKK UYGULAMASI

Yeni sisteme tabi olan projeler için iki şart 
öngörülmektedir:

1- Proje sonucu ortaya çıkan gayrimaddi hakkın 
belgeye bağlanması,

2- Proje kapsamında yapılan harcamaların 
nitelikli harcama ayrımı yapılarak bulunacak 
oran üzerinden istisna kazancın hesaplanması. 
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İNDİRİMLİ KURUMLAR 
VERGİSİ UYGULAMASI



İrfan	VURAL	

YATIRIM TEŞVİK MEVZUATI

• 19.06.2012 Tarihli Resmi Gazetede Yayınlanan 2012/3305 
Sayılı Karar.

• 20.06.2012 Tarihli Resmi Gazetede Yayımlanan 2012/1 Sayılı 
Tebliğ.

• KVK Md. 32/A

• KDV Geçici md. 9
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Teşvik Sistemindeki 6 Bölge



İrfan	VURAL	
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TANIMLAR

• Yatırıma Katkı Oranı / Yatırıma Katkı Tutarı

• Vergi İndirimi Oranı

• İndirime Esas Kazanç

• Diğer Faaliyetlerden Elde Edilen Kazanç

• Yatırımın Süresi / Yatırım Dönemi

• Yatırımın Cinsi; Komple Yeni, Tevsi, Modernizasyon, 
Ürün Çeşitlendirme ve Entegrasyon
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Bölgesel Sektörlerdeki 
Yatırım Konuları

Orta-Yüksek Teknolojili 
Yatırım Konuları

Yatırım 
Döneminde 

Uygulanacak

Bölgeler

Yatırıma
Katkı
Oranı
(%)

Kurumlar
vergisi veya
gelir vergisi
indirim oranı

(%)

Yatırıma
Katkı
Oranı
(%)

Kurumlar
vergisi veya
gelir vergisi
indirim oranı 

(%)

Yatırım 
döneminde 
kullanılabi-
lecek YKT

(%)
I 15 50

30 70
80

II 20 55
III 25 60
IV 30 70
V 40 80 40 80
VI 50 90 50 90

YATIRIMA KATKI ORANI VE VERGİ İNDİRİM ORANI
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İmalat Sanayine Yönelik Yatırım Teşvik Belgesi 
Kapsamındaki Yatırımlarda İndirimli Kurumlar Vergisi
7061 sayılı Kanunun 90 ıncı maddesi ile KVK’nın geçici 9 uncu maddesinin birinci fıkrasında
yapılan değişiklik ile imalat sanayine yönelik yatırım teşvik belgesi kapsamındaki yatırımlarda
indirimli kurumlar vergisi uygulaması 2019 yılında da uygulamaya devam edecektir. Uygulama
Cumhurbaşkanı Kararı ile 31.12.2022 tarihine kadar uzatılmıştır.

KVK’nun 32/A maddesinin ikinci fıkrasının
Ø (b) bendinde "%55", "%65" ve "%90" şeklinde yer alan kanuni oranlar sırasıyla "%70",

"%80" ve "%100" şeklinde ve
Ø (c) bendinde "%50" şeklinde yer alan kanuni oran ise "%100" şeklinde uygulanacaktır.

2012/3305 sayılı BKK’nın geçici 8. maddesine göre (1) Bu Karar ve daha önceki kararlara
istinaden imalat sanayiine yönelik (US-97 Kodu:15-37) düzenlenen yatırım teşvik belgeleri
kapsamında, 01.01.2017 ile 31.12.2024 tarihleri arasında gerçekleştirilecek yatırım
harcamaları için;
a) Bina-inşaat harcamalarında KDV iadesi,
teşvik belgesi üzerinde herhangi bir işlem yapılmaksızın uygulanır."
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ÖRNEK
Muğla’da (1.bölge) Makine imalatı konusunda 2021 
takvim yılında 100.000.000 TL’lik yatırım yapılırsa; 

YKO %30 VİO %70 yerine 
YKO %45 VİO %100 

100.000.000 TL x %45 = 45.000.000 TL Yatırıma 
Katkı Tutarına ulaşıncaya kadar, 

Kurumlar Vergisi Oranı %0 olarak uygulanacaktır.
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İNDİRİMİN UYGULAMASINDA İKİ 
FARKLI KAVRAM (DÖNEM)

• Yatırım Dönemi
• İşletme Dönemi

Yatırım dönemi ifadesinden, Yatırım teşvik belgesi 
kapsamındaki yatırıma fiilen başlanılan tarihi içeren geçici 
vergilendirme döneminin başından tamamlama vizesi 
yapılması amacıyla Bakanlığına müracaat tarihini içeren 
geçici vergilendirme döneminin son gününe kadar olan 
sürenin anlaşılması gerekmektedir.
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KOMPLE YENİ YATIRIM VE TEVSİ YATIRIM AYIRIMI

v İşletme döneminde sadece yatırımdan elde edilen 
kazanca indirimli kurumlar vergisi uygulanır.

v Komple yeni yatırımlarda; yatırımdan elde edilen 
kazancın ayrı şekilde tespiti şarttır.

v Tevsi yatırımlarda ise; kazancın ayrı bir şekilde tespit 
edilememesi halinde:

YATIRIMDAN ELDE EDİLEN KAZANÇ 
= (yatırım tutarı / toplam sabit yatırım tutarı) x ticari kazanç
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DİĞER FAALİYETLERDEN ELDE EDİLEN KAZANÇLARA 
İNDİRİMLİ KURUMLAR VERGİSİ UYGULAMASI 

(YATIRIM DÖNEMİNDE)
v Yatırıma katkı tutarına mahsuben

a) Toplam yatırıma katkı tutarının Bakanlar Kurulu Kararı 
ile belirlenen oranını geçmemek 

ve

b) Gerçekleştirilen yatırım harcaması tutarını aşmamak

üzere, yatırım döneminde diğer faaliyetlerden elde 
ettikleri kazançlarına uygulayabileceklerdir.
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Örnek : (D) İmalat A.Ş. 2012/3305 sayılı Karara istinaden imalat sanayiine yönelik
(US-97 Kodu:15-37) düzenlenen yatırım teşvik belgesi kapsamında V.
Bölgede bulunan toplam 30.000.000 TL’lik yatırımına 2/3/2021 tarihinde
başlamıştır. Bu yatırıma ilişkin olarak 2021 hesap dönemi sonu itibarıyla
9.000.000 TL tutarında yatırım harcaması yapmıştır. (D) İmalat A.Ş., 2021 hesap
döneminde diğer faaliyetlerinden 60.000.000 TL kazanç elde etmiştir.

(D) İmalat A.Ş., henüz işletilmeyen bu yatırımdan kazanç elde edilmediği için 2021
hesap döneminde sadece diğer faaliyetlerinden elde ettiği kazançlarına indirimli
kurumlar vergisi uygulayabilecektir.

V. Bölgedeki yatırımlara uygulanan yatırıma katkı oranı %40, vergi indirim
oranı ise %80 ve yatırıma katkı tutarının yatırım döneminde kullanılabilecek kısmı
%80 olmasına rağmen KVK’nun geçici 9 uncu maddesi ve 2012/3305 sayılı
Kararın geçici 8 inci maddesine göre yatırıma katkı oranı %55 (=%40+%15), vergi
indirimi oranı ve yatırıma katkı tutarının yatırım döneminde kullanılabilecek kısmı
%100 olarak uygulanacaktır.

2021 hesap döneminde diğer faaliyetlerden elde edilen kazançlara indirimli
kurumlar vergisi uygulanırken yatırıma katkı tutarının %80’i değil %100’ü dikkate
alınacaktır.
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Yatırım tutarı 30.000.000 TL

2019 hesap döneminde gerçekleşen yatırım harcaması 9.000.000 TL

Diğer faaliyetlerden elde edilen kazanç 60.000.000 TL

Yatırıma katkı oranı (YKO) % 40 (% 55)

Vergi indirimi oranı % 80 (% 100)

YKO’nun yatırım döneminde kullanılabilecek kısmı % 80 (% 100)
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Diğer faaliyetlerden elde edilen kazançlara indirimli kurumlar
vergisi uygulaması üst sınırı:

1. Sınır: Yatırım döneminde yararlanılabilecek yatırıma katkı tutarı =

[(Yatırım harcaması tutarı x Yatırıma katkı oranı) x Belirlenen oran] = 11.670.000 TL
[(9.000.000 TL x (%40+%15)) x %100] = 4.950.000 TL
[(21.000.000 TL x %40) x % 80]  = 6.720.000 TL 

2. sınır: Gerçekleştirilen yatırım harcaması =            9.000.000 TL 

(D) A.Ş.’nin 2021 hesap döneminde diğer faaliyetlerden elde ettiği kazançlarına
ilişkin indirimli kurumlar vergisi uygulaması aşağıdaki gibi olacaktır.

İndirimli KV Oranı = [KV oranı - (KV oranı x Vergi indirim oranı)] 
= [%25 - (%25 x %100)] = %0
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Elde edilen kazanç (KV Matrahı) ........................................................................: 60.000.000 TL 
- İndirimli KV olmasaydı ödenecek KV (%22)...................................................: 13.2000.000 TL 

- Yatırım döneminde yararlanılabilecek yatırıma katkı tutarı .........................: 9.000.000 TL

- İndirimli KV matrahı=[Yararlanılabilecek yatırıma katkı tutarı/(KV oranı-İndirimli KV oranı)] 

= [9.000.000 TL / (%25 - %0)] ..............................................................................: 36.000.000 TL 

- İndirimli orana tabi matrah üzerinden hesaplanan KV 36.000.000 TL x %0).: 0 TL 

- Genel orana tabi matrah (60.000.000 TL – 36.000.000 TL) .............................: 24.000.000 TL 

- Genel orana tabi matrah üzerinden hesaplanan KV (24.000.000 TL x %25).: 6.000.000 TL 

- Hesaplanan toplam KV (6.000.000 TL + 0 TL) .................................................: 6.000.000 TL

Bu dönemde yararlanılan YKT = (15.000.000 – 6.000.000)

= 9.000.000 TL
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ZARAR MAHSUBU
• Geçmiş Yıl Zararlarının Mahsubu
• Devralınan veya Bölünen Kurumlara Ait Zararların Mahsubu
• Yurtdışı Faaliyetlerden Doğan Zararların Mahsubu
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GEÇMİŞ YIL ZARARLARININ MAHSUBU

Kurumlar vergisi mükellefleri; 

• beş yıldan fazla nakledilmemek kaydıyla,
• geçmiş yıllara ait kurumlar vergisi 

beyannamelerinde yer alan zararları, 

kurumlar vergisi matrahının tespitinde kurum 
kazancından indirebilirler.
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GEÇMİŞ YIL ZARARLARININ MAHSUBU
• Geçmiş hesap dönemlerinde oluşan zararların 

mahsubunda, söz konusu zararların en önceki hesap 
dönemi zararından başlayarak sırasıyla mahsup 
edilmesi gerekmektedir. 

• Geçmiş yıllara ait zararların mahsubunun, yıl 
atlanmaksızın, mahsup imkânının doğduğu hesap 
döneminde yapılması gerekmektedir. 

• Mahsup imkânının olduğu dönemlerde mahsup 
edilmeyen zarar tutarlarının sonraki dönemlere ait 
kazançlardan düşülmesi mümkün olmayacaktır.



MATRAH ARTIRIMINDAN YARARLANAN
MÜKELLEFLERDE ÖNCEKİ YIL

ZARARLARININ MAHSUBU

7143 / 7326 sayılı Kanunun 5 inci maddesinde, “Gelir ve
kurumlar vergisi mükelleflerinin matrah artırımında
bulundukları yıllara ait zararların %50’si, 2018/2021 ve izleyen
yıl karlarından mahsup edilmez.” hükmü yer almaktadır.
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DİĞER İNDİRİMLER
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DİĞER İNDİRİMLER
Ar-Ge İndirimi

Sponsorluk Harcamaları

Bağış ve Yardımlar

Girişim Sermayesi Fonu

Hizmet İhracı İndirimi 

Korumalı İşyeri
Nakdi Sermaye Artışından 
Kaynaklanan Faiz İndirimi 
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5746 SAYILI AR-GE VE TASARIM 
FAALİYETLERİNİN DESTEKLENMESİ 
HAKKINDA KANUN KAPSAMINDA 
KURUMLAR VERGİSİNDE AR-GE VE 

TASARIM İNDİRİMİ
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AR-GE VE TASARIM İNDİRİMİ
(5746 sayılı Kanun Md. 3)

• Teknoloji merkezi işletmelerinde, 
• Ar-Ge merkezlerinde, 
• Kamu kurum ve kuruluşları ile kanunla kurulan veya teknoloji geliştirme 

projesi anlaşmaları kapsamında uluslararası kurumlardan ya da kamu 
kurum ve kuruluşlarından Ar-Ge projelerini desteklemek amacıyla fon 
veya kredi kullanan vakıflar tarafından veya uluslararası fonlarca 
desteklenen Ar-Ge ve yenilik projelerinde, 

• Rekabet öncesi işbirliği projelerinde,
• Teknogirişim sermaye desteklerinden yararlananlarca, 

gerçekleştirilen Ar-Ge ve yenilik harcamalarının tamamı ile bu Kanun 
kapsamında yukarıda sayılan kurum ve kuruluşlar tarafından desteklenen 
tasarım projelerinde ve tasarım merkezlerinde gerçekleştirilen münhasıran 
tasarım harcamalarının tamamı kurum tespitinde indirim konusu yapılır.
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• Bölge içerisinde faaliyette bulunan gelir veya kurumlar 
vergisi mükellefleri, yazılım, tasarım veya Ar-Ge 
faaliyetleri dolayısıyla 4691 sayılı Kanunda yer alan 
vergisel teşviklerden bütün halinde yararlanabilirler. 

• Bu durumda aynı yazılım veya Ar-Ge veya tasarım 
projesi için 13/6/2006 tarihli ve 5520 sayılı Kurumlar 
Vergisi Kanunu, 31/12/1960 tarihli ve 193 sayılı Gelir 
Vergisi Kanunu ile 5746 sayılı Araştırma, Geliştirme ve 
Tasarım Faaliyetlerinin Desteklenmesi Hakkında 
Kanunda yer alan vergisel teşviklerden ayrıca 
yararlanamazlar.
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SPONSORLUK HARCAMALARI
• 21.05.1986 tarihli ve 3289 sayılı Gençlik ve Spor Genel 

Müdürlüğünün Teşkilat ve Görevleri Hakkında Kanun 
ile 

• 17.06.1992 tarihli ve 3813 sayılı Türkiye Futbol 
Federasyonu Kuruluş ve Görevleri Hakkında Kanun, 

kapsamında yapılan sponsorluk harcamalarının sözü 
edilen kanunlar uyarınca tespit edilen, 

• Amatör spor dalları için tamamı, 
• Profesyonel spor dalları için % 50'si,

kurumlar vergisi matrahının tespitinde, ilgili oldukları 
hesap döneminde beyan edilen kurum kazancından 
indirilebilecektir.
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SPONSORLUK HARCAMALARI
KVK’nın 10. maddesinin birinci fıkrasının (b) bendinde yer alan 
düzenleme ile ülkemizdeki sportif faaliyetleri teşvik etmek 
amacıyla sportif faaliyetlere dönük sponsorluk harcamalarının 
kazançtan indirimine olanak verilmektedir. 

Ticari kar ve zararın tespitinde gider olarak dikkate alınan 
sponsorluk harcamalarının yıllık kurumlar vergisi beyannamesinde 

KANUNEN KABUL EDİLMEYEN GİDERLER
satırında dikkate alındıktan sonra kurum kazancından indirim 

konusu yapılması gerekmektedir.
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BAĞIŞ VE YARDIMLAR
KVK’nın 10. maddesinin birinci fıkrasının (c), (ç), (d), (e) ve (f) 
bentlerine göre, kurumlar vergisi mükellefleri hesap dönemi 
içerisinde yapmış oldukları belli bağış ve yardımların bir kısmını 
veya tamamını ilgili dönem kurum kazancından beyannamede 
göstererek indirebileceklerdir. 

Ticari kar ve zararın tespitinde gider olarak 
dikkate alınan bağış ve yardımların yıllık 

kurumlar vergisi beyannamesinde 
KANUNEN KABUL EDİLMEYEN GİDERLER
satırında dikkate alındıktan sonra kurum 

kazancından indirim konusu yapılması 
gerekmektedir.
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mimarlık, mühendislik, 
tasarım, yazılım, tıbbi 
raporlama, muhasebe 

kaydı tutma, çağrı merkezi, 
ürün testi, sertifikasyon, 
veri saklama, veri işleme, 

veri analizi alanlarında 
faaliyette bulunan hizmet 
işletmelerin münhasıran 
bu faaliyetlerinden elde 
ettikleri kazancın %50'si

İlgili bakanlığın izni ve 
denetimine tabi olarak 

eğitim ve sağlık 
alanında faaliyet 

gösteren ve Türkiye'de 
yerleşmiş olmayan 

kişilere hizmet veren 
işletmelerin münhasıran 
bu faaliyetlerinden elde 
ettikleri kazancın %50'si

TÜRKİYE'DEN YURTDIŞI MUKİMİ KİŞİ VE KURUMLARA VERİLEN 
HİZMETLERDEN ELDE EDİLEN KAZANÇLARA İLİŞKİN İNDİRİM

Türkiye'de yerleşmiş olmayan kişilerle, iş yeri, kanuni ve iş 
merkezi yurt dışında bulunanlara 

Türkiye'de verilen ve 
münhasıran yurt dışında yararlanılan 

ilgili bakanlıkların 
görüşü alınmak 
suretiyle Maliye 

Bakanlığınca belirlenen 
mesleki eğitim 

alanlarında faaliyette 
bulunan hizmet 

işletmelerin münhasıran 
bu faaliyetlerinden elde 
ettikleri kazancın %50'si
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NAKİT SERMAYE ARTIRIMINDAN 
KAYNAKLANAN İNDİRİM
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NAKDİ SERMAYE ARTIŞINDAN 
KAYNAKLANAN İNDİRİM

KVK’nın10. maddesinin birinci fıkrasının (ı) bendine göre;

- finans sektöründe faaliyet gösteren kurumlar, 
- bankacılık sektöründe faaliyet gösteren kurumlar ve 
- sigortacılık sektöründe faaliyet gösteren kurumlar ile 
- kamu iktisadi teşebbüsleri hariç olmak üzere

- sermaye şirketlerinin ilgili hesap dönemi içinde, ticaret siciline tescil edilmiş 
olan ödenmiş veya çıkarılmış sermaye tutarlarındaki nakdi sermaye artışları veya 

- yeni kurulan sermaye şirketlerinde ödenmiş sermayenin nakit olarak 
karşılanan kısmı 

üzerinden indirimden yararlanılan yıl için Türkiye Cumhuriyet Merkez Bankası 
tarafından en son açıklanan ticari krediler faiz oranı dikkate alınarak, ilgili hesap 
döneminin sonuna kadar hesaplanan tutarın %50’si, kurumlar vergisi matrahının 
tespitinde kurumlar vergisi beyannamesi üzerinde ayrıca gösterilmek şartıyla, 
kurum kazancından indirim konusu yapılabilir.
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İndirim Tutarının Hesaplamasında 
Dikkate Alınmayacak Sermaye Artışları

• Nakit dışındaki varlık devirlerinden kaynaklanan sermaye artışları,
• Birleşme, devir ve bölünme işlemlerine taraf olmalarından kaynaklanan 

sermaye artışları,
• Bilançoda yer alan öz sermaye kalemlerinin sermayeye eklenmesinden 

kaynaklanan sermaye artışları,
• Ortaklarca veya KVK’nın12. maddesi kapsamında ortaklarla ilişkili olan 

kişilerce kredi kullanılmak veya borç alınmak suretiyle gerçekleştirilen 
sermaye artışları,

• Şirkete nakdi sermaye dışında hisse senedi, tahvil veya bono gibi
kıymetlerin konulması suretiyle gerçekleştirilen sermaye artışları,

• Bilanço içi kalemlerin birbiri içinde mahsubu şeklinde gerçekleştirilen 
sermaye artışları,
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Sermaye Artırımının Tescili ve Artırılan Tutarın 
Şirketin Banka Hesabına Yatırılması

• Sermaye şirketleri, yetkili organlarının kısmen veya tamamen nakdi sermaye 
artışına ilişkin kararının ticaret siciline tescil edildiği hesap döneminden 
itibaren, indirim uygulamasından yararlanmaya başlayabileceklerdir.

• İndirim hesaplamasına konu edilebilecek sermaye artışı tutarı, artırılan 
sermayenin ortaklarca şirketin banka hesabına nakit olarak fiilen yatırılan 
kısım ile sınırlı olup, taahhüt edilen sermayenin, ortaklar tarafından nakit 
olarak şirketin banka hesabına fiilen yatırılmayan kısmı indirim tutarının 
hesaplanmasında dikkate alınmayacaktır.

• Nakden taahhüt edilen sermayenin;
- Sermaye artırımına ilişkin kararın ticaret siciline tescil edildiği tarihten 
önce şirketin banka hesabına yatırılan kısmı için tescil tarihi,
- Tescil tarihinden sonra şirketin banka hesabına yatırılan tutarlar için ise 
şirketin banka hesabına yatırılma tarihi,

esas alınarak bu indirimden yararlanılabilecektir.
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Sonraki dönemlerde sermayenin azaltılması halinde nakdi sermaye artışının 
azaltılan sermaye tutarı kadarlık kısmı indirim hesaplamasında dikkate alınmaz.

İNDİRİM UYGULAMASI
2021 hesap dönemine ilişkin olarak indirim uygulamasında TCMB tarafından en 
son açıklanan %24,52 oranının esas alınacağı açıklanmıştır.

İndirim uygulamasında, artırılan sermayenin hesap dönemi içerisinde ortaklarca 
nakit olarak ödendiği (nakden taahhüt edilen sermayenin, sermaye artırımına 
ilişkin kararın ticaret siciline tescil edildiği tarihten önce şirketin banka hesabına 
yatırılan kısmı için tescil tarihinin içinde bulunduğu) ay kesri tam ay sayılmak 
suretiyle, yılın kalan süresi için kıst dönem esasına göre indirim tutarı 
hesaplanacaktır.

Kurum kazancından indirilebilecek tutar aşağıdaki şekilde hesaplanacaktır:
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SINIRLANDIRILMIŞ İNDİRİM ORANLARI
Gelirlerinin %25 veya fazlası şirket faaliyeti ile orantılı sermaye, organizasyon ve 
personel istihdamı suretiyle yürütülen ticarî, ziraî veya serbest meslek faaliyeti 
dışındaki faiz, kâr payı, kira, lisans ücreti, menkul kıymet satış geliri gibi pasif nitelikli 
gelirlerden oluşan sermaye şirketleri için indirim oranı %0 olarak uygulanacaktır.

Aktif toplamının %50 veya daha fazlası bağlı menkul kıymetler, bağlı ortaklıklar ve 
iştirak paylarından oluşan sermaye şirketleri için indirilebilecek tutarın 
hesaplanmasında indirim oranı %0 olarak uygulanacaktır.

Artırılan nakdi sermayenin başka şirketlere sermaye olarak konulan veya kredi 
olarak kullandırılan kısmına tekabül eden tutarla sınırlı olmak üzere indirilebilecek 
tutarın hesaplanmasında indirim oranı %0 olarak uygulanacaktır.

Arsa ve arazi yatırımı yapan sermaye şirketlerinde arsa ve arazi yatırımına tekabül 
eden tutarla sınırlı olmak üzere indirilebilecek tutarın hesaplanmasında indirim 
oranı %0 olarak uygulanacaktır.
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q Sermaye şirketleri gerçekleştirdikleri nakdi sermaye artışları 
üzerinden, nakdi sermaye artışının yapıldığı hesap döneminden 
itibaren başlamak üzere izleyen her bir hesap dönemi için ayrı ayrı 
indirim uygulamasından yararlanabileceklerdir.

q Sermaye şirketleri tarafından nakdi sermaye artışına ilişkin 
hesaplanan indirim tutarının kazanç yetersizliği nedeniyle ilgili 
olduğu hesap dönemine ait matrahın tespitinde indirim konusu 
yapılamaması halinde bu indirim tutarları, herhangi bir 
endekslemeye tabi tutulmaksızın izleyen hesap dönemlerine ilişkin 
matrahın tespitinde indirim konusu yapılabilecektir.

İndirimden her bir hesap dönemi için ayrı 
ayrı yararlanılabilir:
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VERGİYE GÖNÜLLÜ UYUMLU 
MÜKELLEFLERE % 5 VERGİ 

İNDİRİMİ UYGULAMASI 
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VERGİSİNİ ZAMANINDA ÖDEYEN MÜKELLEFLERE % 5 VERGİ 
İNDİRİMİ UYGULAMASI 

08/03/2017 tarihli ve 30001 sayılı Resmi Gazete'de yayımlanan 6824 Sayılı Kanunla 
193 sayılı Gelir Vergisi Kanununun mülga mükerrer 121 inci maddesi yeniden 
düzenlenerek getirilen vergiye uyumlu mükelleflere vergi indirimi 1 Ocak 2018 
tarihinden itibaren uygulanmaya başlandı.

Vergiye uyumlu;

a) Ticari, zirai veya mesleki faaliyeti nedeniyle gelir vergisi,
b) Finans ve bankacılık sektörlerinde faaliyet gösterenler, sigorta ve reasürans 
şirketleri, emeklilik şirketleri ve emeklilik yatırım fonları hariç olmak üzere kurumlar 
vergisi mükellefleri, 

vergi indiriminden yararlanacaktır.
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VERGİSİNİ ZAMANINDA ÖDEYEN MÜKELLEFLERE % 5 VERGİ 
İNDİRİMİ UYGULAMASI 

ŞARTLAR:
Gelir ve kurumlar vergisi mükelleflerinin vergi indiriminden 
yararlanabilmeleri için;
a) İndirimin hesaplanacağı beyannamenin ait olduğu yıl ile bu yıldan önceki son iki yıla ait 
vergi beyannamelerinin kanuni süresinde verilmiş olması,

b) İndirimin hesaplanacağı beyannamenin ait olduğu yıl ile bu yıldan önceki son iki yıl 
içerisinde kesinleşmiş olması koşuluyla vergi beyannamelerindeki vergi türleri itibarıyla 
ikmalen, re'sen veya idarece yapılmış bir tarhiyat bulunmaması,

c) İndirimin hesaplanacağı beyannamenin verildiği tarih itibarıyla, (1) numaralı bent 
kapsamındaki vergi beyannameleri üzerine tahakkuk eden vergilerin ödenmiş olması,

ç) Vergi indiriminin hesaplanacağı beyannamenin ait olduğu yıl ile önceki dört takvim yılında 
Vergi Usul Kanununun 359. maddesinde sayılan fiillerin işlenmemiş olması şarttır.

şarttır.



İrfan	VURAL	

VERGİSİNİ ZAMANINDA ÖDEYEN MÜKELLEFLERE % 5 VERGİ 
İNDİRİMİ UYGULAMASI 

Belirtilen şartları taşıyan mükellefler; yıllık gelir veya 
kurumlar vergisi beyannameleri üzerinden hesaplanan 
verginin %5'ini, ödenmesi gereken gelir ve kurumlar 
vergisinden indirerek vergi indiriminden 
yararlanabileceklerdir.

Vergi indiriminden yararlanan mükelleflerin belirtilen 
şartları taşımadığının sonradan tespiti halinde ilgili 
vergilendirme döneminde indirim uygulaması dolayısıyla 
ödenmeyen vergiler, vergi ziyaı cezası uygulanmaksızın tarh 
edilecektir.
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VERGİSİNİ ZAMANINDA ÖDEYEN MÜKELLEFLERE % 5 VERGİ 
İNDİRİMİ UYGULAMASI 

Vergi indirimi uygulaması
• Vergi indirimine ilişkin şartları haiz mükellefler, yıllık gelir veya kurumlar vergisi 

beyannameleri üzerinden hesaplanan gelir veya kurumlar vergisinin %5'i 
oranında vergi indirimi tutarını hesaplayacaktır. 

• Vergi indirimi tutarı, her hal ve takdirde 1,5 milyon Türk lirasından fazla 
olamayacaktır. 

• Bu suretle hesaplanan vergi indirimi tutarı, öncelikle bu beyannameler 
üzerinden ödenmesi gereken gelir veya kurumlar vergisinden indirilebilecektir. 

• Vergi indirimi tutarının ödenmesi gereken vergiden fazla olması halinde ise kalan 
tutar, yıllık gelir veya kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken tarihi 
izleyen bir tam yıl içinde mükellefin beyanı üzerine tahakkuk eden diğer 
vergilerinden mahsup edilebilecektir. 

• Bu süre içerisinde mahsup edilemeyen tutarlar red ve iade edilmeyecektir.
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İNŞAAT İŞLERİNDE VERGİ VE 
MUHASEBE 
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“İNŞAAT İŞLERİ”NİN TANIMI
• Malzeme ve işçilik kullanmak suretiyle, 

meydana getirilen bir gayrimenkulün yapı
kısmına ilişkin faaliyetlerin tümüdür.

İmar Kanununda; yapı tabirinin, karada ve suda daimi veya geçici, 
resmi ve özel yer altı veya yerüstü inşaatı ile ilave, değişiklik ve 
tamirlerinin sabit ve hareketli tesisleri kapsadığı belirtilmiştir.

Her türlü bina, köprü, yol, baraj, liman, enerji iletim hattı, 
kanalizasyon, su dağıtım şebekesi, kanal, tünel ve benzeri yapılar 
inşaat kavramı içinde değerlendirilmektedir. Bütünlük arz eden etüd, 
proje, makine ve tesisat ve montaj işleri de inşaat (yapı) kavramına 
dahildir.
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İNŞAAT İŞLERİ

ÖZEL İNŞAAT İŞLERİ

Kullanım 
Amaçlı Satış Amaçlı

Kendi Arsası 
Üzerine

Başkasına Ait 
Arsa Üzerine

TAAHHÜT ŞEKLİNDE 
İNŞAAT İŞLERİ

Yıllara Sari 

Yıllara Sari 
Olmayan
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ÖZEL İNŞAAT İŞLERİNDE 
MUHASEBE VE 

VERGİLENDİRME
• Kendine Ait Arsa Üzerine İnşaat 

Yapılması
• Başkasına Ait Arsa Üzerine İnşaat 

Yapılması
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ÖZEL İNŞAAT İŞİNDEN ELDE EDİLEN 
KAZANCIN NİTELİĞİ

Gelir Vergisi Kanunu’nun 37 nci maddesinde;

• Her türlü ticari ve sınai faaliyetten elde edilen kazancın ticari kazanç 
olduğu, 

• Gayrimenkullerin alım satım ve inşa işleri ile devamlı uğraşanların 
bu işlerden elde ettikleri kazancın ticari kazanç olduğu, 
hükümlerine yer verilmiştir. 

Dolayısıyla, şahıs işletmesi olarak, satmak amaçlı yapılan özel 
inşaat işlerinden elde edilen kazanç ticari kazanç hükmündedir. 
(Kurumlar tarafından elde edilen, bu türden kazançlar ise kurum 
kazancına dahildir.)
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ÖZEL İNŞAAT İŞLERİNDE VERGİLENDİRME
• Özel inşaatlarda üretim genelde birden çok dönemi kapsamasına 

rağmen GVK.42.md. kapsamında değerlendirilmez.

• Özel vergilendirme sistemi geçerli değildir, genel vergilendirme 
sistemi geçerlidir.

• GVK’na göre gayrimenkul alım-satımı ve inşaat işiyle sürekli 
uğraşanların elde ettiği kazanç ticari kazanç olarak tanımlanmıştır.

• Geçici vergi mükellefiyeti vardır.

• Ticari kazancın ortaya çıkması için satışın gerçekleşmesi ve inşaatın 
tamamlanması gerekir.

• Ticari kazanç satış ile maliyet arasındaki olumlu farktır.
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ARSA KARŞILIĞI İNŞAAT 
İŞLERİ

• Arsa karşılığı inşaat işinde iki ayrı teslim söz 
konusudur. 

ARSA SAHİBİ 
TARAFINDAN 
MÜTEAHHİDE 
ARSA TESLİMİ

MÜTEAHHİT 
TARAFINDAN ARSAYA 

KARŞILIK OLARAK ARSA 
SAHİBİNE VERİLEN 

KONUT VEYA İŞYERİ 
TESLİMİ
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7104 sayılı Kanun ile KDV Kanununun 
2/5 inci maddesine eklenen ifade:  
• Bu kanunun uygulanmasında arsa karşılığı 

inşaat işlerinde; arsa sahibi tarafından konut 
veya işyerine karşılık müteahhide arsa payı 
teslimi, müteahhit tarafından arsa payına 
karşılık arsa sahibine konut veya işyeri teslimi 
yapılmış sayılır.
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Arsa Sahibi Tarafından Müteahhide Arsa Teslimi 
Arsanın bir iktisadi işletmeye dahil olması veya arsa 
sahibinin arsa alım satımını mutat ve sürekli bir faaliyet 
olarak sürdürmesi halinde, konut veya işyeri karşılığı 
müteahhide yapılan bu arsa teslimi KDV’ye tabidir. 
Ancak arsa sahibinin, gerçek usulde mükellefiyetini 
gerektirmeyecek şekilde, arızi bir faaliyet olarak arsasını 
daire veya işyeri karşılığında müteahhide tesliminde vergi 
uygulanmaz. 

Müteahhit Tarafından Arsa Sahibine Konut veya 
İşyeri Teslimi 
Müteahhit tarafından arsa sahibine arsanın karşılığı olarak 
yapılan teslimlerde, emsal bedel üzerinden KDV uygulanır. 
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Arsa Karşılığı İnşaat İşlerinde Vergiyi 
Doğuran Olay

• Arsa karşılığı inşaat işlerinde vergiyi doğuran olay, müteahhidin arsa 
karşılığı konut, işyeri gibi bağımsız birimleri arsa sahibine teslimiyle 
gerçekleşmektedir.

• Bu tarih itibariyle arsa açısından da vergiyi doğuran olay vuku bulmaktadır. 

• Taşınmazda teslim kural olarak tapuya tescil ile gerçekleşmekle birlikte, 
tapuya tescilden önce bağımsız birimlerin alıcının tasarrufuna terk 
edilmesi (Kullanıma başlama) durumunda da vergiyi doğuran olay 
gerçekleşmektedir. 

Arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikli olması durumunda 
arsa için, müteahhidin ise arsa sahibine teslim ettiği bağımsız 
birimler için, vergiyi doğuran olayın vuku bulduğu tarih 
itibariyle eş zamanlı olarak fatura düzenlemesi gerekmektedir. 



İrfan	VURAL	

Arsa Sahibi Tarafından Müteahhide 
Arsa Payı Teslimi

• Arsanın bir iktisadi işletmeye dahil olması veya arsa 
sahibinin arsa alım satımını mutat ve sürekli bir faaliyet 
olaraksür dürmesi halinde, konut veya işyeri karşılığı 
müteahhide yapılan bu arsa payı teslimi KDV’ye tabidir.

• Ancak arsa sahibinin, gerçek usulde mükellefiyetini 
gerektirmeyecek şekilde, arızi bir faaliyet olarak arsa 
payını konut veya işyeri karşılığında müteahhide 
tesliminde vergi uygulanmaz.
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Müteahhit Tarafından Arsa Sahibine 
Konut veya İşyeri Teslimi

• 3065 sayılı Kanunun 27 nci maddesinin 6 ncı fıkrasında, arsa 
karşılığı inşaat işlerine ilişkin bedelin tespitinde, müteahhit 
tarafından arsa sahibine bırakılan konut veya işyerinin, 
213sayılı Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fıkrasında yer 
alan ikinci sıradaki maliyet bedeli esasına göre belirlenen 
tutarının esas alınacağı hüküm altına alınmıştır.

• 213 sayılı Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fıkrasına göre, 
maliyet bedeli esasında emsal bedeli belli edilecek malın, 
maliyet bedeli bilinir veya çıkarılması mümkün olursa, 
mükellef bu maliyet bedeline, toptan satışlar için %5, 
perakende satışlar için %10 ilave etmek suretiyle emsal 
bedelini bizzat belli etmektedir.
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Müteahhit Tarafından Arsa Sahibine 
Konut veya İşyeri Teslimi

• Buna göre, müteahhit tarafından arsa sahibine arsa payının karşılığı olarak 
yapılan konut veya işyeri teslimlerinde, konut veya işyerinin 213 sayılı 
Kanunun 267 nci maddesinin ikinci fıkrasında yer alan ikinci sıradaki 
maliyet bedeli esasına göre belirlenen tutarı üzerinden KDV uygulanır. 
3065 sayılı Kanunun 27 nci maddesinin 4 üncü fıkrasına göre, katma değer 
vergisi uygulaması bakımından emsal bedelin tayininde genel idare 
giderleri ve genel giderlerden mamule düşen hissenin bedele katılması 
mecburi olduğundan, genel idare giderleri ve genel giderlerden konut veya 
işyerine düşen hissenin arsa karşılığı inşaat işlerine ilişkin bedele dahil 
edilmesi gerekmektedir.

• Ayrıca, arsa sahibine kalacak konut veya işyerlerine ilişkin 
arsa payının müteahhide devri söz konusu olmadığından, 
arsa sahibine bırakılacak konut veya işyerlerinin maliyet 
bedelinin tespitinde arsa payı dikkate alınmayacaktır.
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ARSA MALİYETİ İNŞAAT MALİYETİ

Arsa sahibine  verilen 
dairelerin

İnşaat Maliyeti

Arsa sahibine  verilen 
dairelerin inşaat 

maliyeti

Müteahhitte kalan 
dairelerin inşaat 

maliyeti

ARSA KARŞILIĞI İNŞAAT İŞLERİNDE 
TOPLAM MALİYET

Arsa sahibine verilen 
nakit toplamı



İrfan	VURAL	

Arsa Maliyeti
• Müteahhit açısından arsa maliyeti (arsa payı 

karşılığında) arsa sahibine teslim edilen daire ve 
işyerlerinin yapımı için yapılan harcamaların 
toplamını oluşturmakta olup, bu bedel inşaat 
maliyetinin de içerisinde yer almaktadır. Buna 
göre, arsa karşılığında müteahhit firma 
tarafından arsa sahibine verilecek daireler, 
işyerleri için yapılan harcamalar veya ödenen 
nakit para müteahhit firma açısından arsa 
sahibinden alınan arsa payının maliyet bedeli 
olacaktır.
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Örnek Uygulama :

Müteahhit firma (G) İnşaat Ltd. Şti. ile arsa 
sahibi Bayan (H) arasında arsa karşılığı inşaat 
sözleşme si düzenleniş olup; sözleşme uyarınca 
inşa edilecek olan 100 adet dairenin 40 adedi 
arsa sahibine bırakılacaktır.

İnşa edilecek dairelerin tamamının net kullanım 
alanları 100 m2’dir  ve inşaat özellikleri aynıdır.



İrfan	VURAL	

Örnek Uygulama (Veriler) :

İnşa edilen toplam 100 adet daire için gerçekleşen toplam inşaat maliyetleri 
şöyledir:

• İnşaat Malzemesi : 30.000.000 TL
• Direk İşçilik Giderleri : 15.000.000 TL
• Genel Üretim Giderleri ve Gen Yön. Gid. Payı Toplamı :   5.000.000 TL

• TOPLAM : 50.000.000 TL

Alınan inşaat malzemelerinin tamamı kullanılmıştır.

Dairelerin tamamı KDV hariç 1.000.000 TL birim bedelle satılmıştır.

NOT: Örneğin çözümünde kolaylık sağlaması açısından muhasebe 
kayıtları toplulaştırılmış şekilde yapılmış ve bazı detaylar ihmal 
edilmiştir.
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Örnek Uygulama :

Açıklama Borç Alacak

150. İLK MADDE VE MALZEME  30.000.000

191. İNDİRİLECEK KDV 5.400.000

320. SATICILAR / … 35.400.000

İnşaat malzemelerinin alış kaydı

Açıklama Borç Alacak

710. DİREKT İLK MADDE VE MALZEME  GİDERLERİ 30.000.000

150. İLK MADDE VE MALZEME 30.000.000

İnşaat malzemelerinin inşaat işinde kullanılması
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Örnek Uygulama :

Açıklama Borç Alacak

720. DİREKT İŞÇİLİK GİDERLERİ  15.000.000

730/770. GENEL ÜRETİM/YÖNETİM GİDERLERİ  5.000.000

191. İNDİRİLECEK KDV 900.000

320. SATICILAR / … 20.900.000

İnşaat maliyetlerinin ilgili hesaplara kaydı
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Örnek Uygulama :

Mevcut Aşama İtibariyle İlgili Hesapların Defter-i Kebir Kayıtları:

150
30.000.000 30.000.000

710
30.000.000

720
15.000.000

730/770
5.000.000
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Örnek Uygulama :
Açıklama Borç Alacak

151. YARI MAMUL ÜRETİM 50.000.000

711. D. İLK MD. MLZ. GİD. YANSITMA 30.000.000

721. D. İŞÇİLİK GİD. YANSITMA 15.000.000

731/771. GENEL ÜRETİM GİD. YANS. 5.000.000

İnşaat maliyetlerinin yarımamul hesabına yansıtılması

Açıklama Borç Alacak

711. D. İLK MD. MLZ. GİD. YANSITMA 30.000.000

721. D. İŞÇİLİK GİD. YANSITMA 15.000.000

731/771. GENEL ÜRETİM GİD. YANSITMA 5.000.000

710. D. İLK MD. MLZ. GİD. 30.000.000

720. D. İŞÇİLİK GİD. 15.000.000

730/770. GENEL ÜRETİM GİD. 5.000.000

Yansıtma ve ilgili maliyet hesaplarının kapatılması
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Örnek Uygulama :

Açıklama Borç Alacak

152. MAMULLER 50.000.000

151. YARI MAMULLER ÜRETİM 50.000.000

İnşaatların tamamlanması üzerine yarımamul hesabının mamul hesabına aktarılması

Mevcut Aşama İtibariyle İlgili Hesapların Defter-i Kebir Kayıtları:

150
30.000.000 30.000.000

710
30.000.000 30.000.000

720
15.000.000 15.000.000

730/770
5.000.000 5.000.000

151
50.000.000 50.000.000

152
50.000.000
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Örnek Uygulama :
ARSA MALİYETİNİN KAYITLARA ALINMASI :
• Arsa Sahibine Bırakılan Dairelerin Toplam Emsal Bedeli 

= 20.000.000 TL (40 x 500.000 TL)* + % 5 kar marjı = 21.000.000 TL

Açıklama Borç Alacak

120. ALICILAR     (Arsa Sahibi) 21.000.000

659/689. ….. ZARAR (KKEG)** 210.000

600. YURT İÇİ SATIŞLAR
(Arsa sahibine yapılan teslimler)

21.000.000

391. HESAPLANAN KDV 210.000
Arsa sahibine dairelerin teslimi

Açıklama Borç Alacak

152. MAMULLER 21.000.000

320. SATICILAR (Arsa sahibi) 21.000.000

Arsa maliyetinin kayıtlara alınması

*Bir adet dairenin inşaat maliyeti
** Maliye Bakanlığınca verilen özelgede, arsa sahibinden tahsil edilemeyen KDV’nin KKEG olduğuna dair 
görüş bildirilmiştir. 
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Örnek Uygulama :

Açıklama Borç Alacak

320. SATICILAR (Arsa sahibi) 21.000.000

120. ALICILAR (Arsa sahibi) 21.000.000

Cari hesapların karşılıklı kapatılması

Mevcut Aşama İtibariyle İlgili Hesapların Defter-i Kebir Kayıtları:

152
50.000.000
21.000.000

71.000.000

600
21.000.000



İrfan	VURAL	

Örnek Uygulama :

Açıklama Borç Alacak

120. ALICILAR (Diğer Alıcılar) 60.600.000

600. YURT İÇİ SATIŞLAR
(Diğer Alıcılara Yapılan Satışlar)

60.000.000

391. HESAPLANAN KDV 600.000

Üçüncü kişilere yapılan daire satışlarının kaydı

Müteahhide Ait Olup, Üçüncü Kişilere Yapılan Satışlar:
• Toplam Satış Bedeli = 60.000.000 TL (60 x 1.000.000 TL)

Açıklama Borç Alacak

620. SATILAN MAMUL MALİYETİ (100 adet daire)
İnşaat Maliyeti   : 50.000.000
Arsa Maliyeti      : 21.000.000

71.000.000

152. MAMULLER 71.000.000

Satılan mamulün maliyet kaydı
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Örnek Uygulama :

Bu verilere göre;
• Satış Hasılatı : 81.000.000 TL
• Satış Maliyet : 71.000.000 TL
• Satış Kârı : 10.000.000 TL

Mevcut Aşama İtibariyle İlgili Hesapların Defter-i Kebir Kayıtları:

620
50.000.000
21.000.000

71.000.000

600
21.000.000
60.000.000

81.000.000
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Örnek Uygulama :

SAĞLAMA :

A Müteahhidin Daire Satışlarından Elde Ettiği  Hasılat 60.000.000 TL

B Müteahhidin Katlandığı Toplam Maliyet 50.000.000 TL

C Müteahhidin Kazancı  10.000.000 TL

Bu maliyetin yanı sıra, arsa sahibinden tahsil edilemeyen 210.000 TL KDV 
bulunmaktadır. Maliye Bakanlığı görüşlerine göre söz konusu tutar KKEG
mahiyetindedir.
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İNŞAAT DEVAM EDERKEN YAPILAN 
SATIŞLARIN DURUMU

• İnşaat devam ederken satış bedeli olarak yapılan ödemeler 
karşılığında fatura  düzenlenmesine gerek yoktur.

• Bu bedellerin kayıtlara avans olarak intikal ettirilmesi, tapuya tescil 
ettirildiği tarih veya tapuya tescilinden önce dairelerin hak 
sahiplerinin kullanımına tahsis edilmediği durumda tahsis edildiği 
tarihten itibaren yedi gün içerisinde gerçek satış bedeli üzerinden 
fatura düzenlemeleri gerekmekte olup bilahare ek bir bedel 
alınması halinde ek fatura kesilmesi gerekir.

Açıklama Borç Alacak

102. BANKALAR

340. ALINAN AVANSLAR



İrfan	VURAL	

ARSA SAHİBİNİN DURUMU
Arsanın
İktisabı 

(edinilmesi)

Arsa 
Karşılığı 

Dairelerin 
Teslim 

Alınması1. Aşama
(Arsanın kat karşılığı verilmesi)

2. Aşama
(Elde edilen dairelerin çeşitli 
şekillerde değerlendirilmesi) 

GVK 76 nolu sirküler:

Arsa olarak iktisap edilen gayrimenkul üzerine bina inşa edilmesi veya söz konusu 
gayrimenkulün kat karşılığı verilmesi sonucu alınan gayrimenkullerin tapuya tescili, cins 
tashihi sayılarak tapuya tescil tarihinin iktisap tarihi olarak kabul edilmesi gerekir. 

Gayrimenkullerin ivazsız şekilde iktisap edilmesi değer artışı kazancının konusuna 
girmemektedir. Bu çerçevede ivazsız olarak iktisap edilen gayrimenkulün üzerine, sahibi 
tarafından inşa edilen veya kat karşılığı olarak alınan gayrimenkullerin, daha sonra elden 
çıkarılması halinde elde edilen gelir, değer artışı kazancı kapsamında 
değerlendirilmeyecektir.
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Örnek :
Bayan (F)'nin, 05.08.1999 tarihinde satın aldığı arsayı, 23.01.2005 tarihinde kat karşılığı 
olarak müteahhide vererek almış olduğu gayrimenkuller, 25.04.2007 tarihinde tapuya tescil 
edilmiştir.
Kat karşılığı alınan gayrimenkuller yeni bir iktisap olarak kabul edilecek ve değer artışı 
kazancının tespitinde gayrimenkullerin tapuya tescil edildiği 25.04.2007 tarihi esas 
alınacaktır. Fiilen kullanımın tapu tescilinden önce gerçekleşmesi halinde ise bu tarihin esas 
alınacağı tabiidir.

Örnek : 
Bayan (E) tarafından 25.10.1992 tarihinde satın alınan ve tapuya arazi olarak tescil edilen 
gayrimenkulün belediyece ifraz işlemi sonucu, 27.07.2008 tarihinde cins tashihi 
gerçekleştirilerek tapuya arsa olarak tescili yapılmıştır.
Değer artışı kazancının tespiti açısından, söz konusu değişikliğin (cins tashihi) yapıldığı 
27.07.2008 tarihinin esas alınması gerekir.

Örnek:
Bay (B)'ye veraset yoluyla intikal eden iki katlı ahşap bina, yıkılıp yerine yeni bir bina yapması 
ve bu yeni binadan kendisine iki adet daire verilmesi karşılığında, müteahhide verilmiştir. Bay 
(B), müteahhitten kat karşılığı aldığı iki adet daireyi teslim aldığı yıl içinde satmıştır.
İvazsız olarak (veraset yoluyla) iktisap edilen gayrimenkulün, cins tashihi yapılarak kat karşılığı 
verilmesi halinde, "ivazsız iktisap edilme" niteliği değişmeyeceğinden, gayrimenkulün 
satışından elde edilen gelir de değer artışı kazancına tabii olmayacaktır. 
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HASILAT PAYLAŞIMI YÖNTEMİ
• Uygulamada “Hasılat Paylaşımı”, yada “Gelir Paylaşımı” vb. şekillerde 

düzenlenen sözleşmeler uyarınca yapılan işlerde, inşa edilen bağımsız 
birimler yerine bunların hasılatı paylaşılmakta olup, bu tür sözleşmeler 
gereğince yapılan işlerin de “Arsa Karşılığı İnşaat” olarak değerlendirilmesi 
gerekmektedir. 

• Bağımsız birimlerin üçüncü şahıslara satışında, vergiyi doğuran olayın vuku 
bulduğu tarihte sadece müteahhit tarafından üçüncü şahıslara fatura 
düzenlenecek, faturada gösterilen toplam bedel üzerinden bağımsız 
birimlerin niteliğine göre %1 veya %18 oranında KDV hesaplanarak beyan 
edilecektir.

• Arsanın bir iktisadi işletmeye dahil olması veya arsa sahibinin arsa alım 
satımını mutad ve sürekli bir faaliyet olarak sürdürmesi halinde, vergiyi 
doğuran olayın vuku bulduğu tarih itibariyle hasılattan kendisine kalan pay 
için müteahhite arsa satış faturası düzenleyecek, fatura bedeli üzerinden 
genel esaslara göre KDV hesaplayarak beyan edecektir. Arsa tesliminin, 
KDV’nin konusuna girmemesi veya KDV’den istisna edilmiş olması halinde 
bu teslimde KDV hesaplanmayacaktır.
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YILLARA SARİ (YAYGIN) 
İNŞAAT İŞLERİNDE 

MUHASEBE VE 
VERGİLENDİRME
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YILLARA SARİ İNŞAAT ONARMA 
İŞLERİNDE ÖZEL VERGİLENDİRME REJİMİ
• Birden fazla takvim yılına sirayet eden inşaat ve 

onarma işlerinde kar veya zarar işin bittiği yıl 
kesin olarak tespit edilir ve o yılın geliri sayılarak 
ilgili yıl beyannamesinde gösterilir.

• Mükellefler bu madde kapsamına giren hallerde 
her inşaat ve onarım işinin hasılat ve giderlerini 
ayrı bir defterde veya tutmakta oldukları defterin 
ayrı bir sayfalarında göstermeye mecburdurlar.
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YILLARA SARİ İNŞAAT VE ONARIM 
İŞLERİNİN UNSURLARI

GVK Md. 42:
Bir işin «yıllara sari inşaat ve onarım işi» kapsamında 
özel vergilendirme rejimine tabi olması için aşağıdaki 
unsurların tamamının varlığı gerekir:

İş, inşaat veya onarım işi olmalıdır.

İş, birden fazla yıla yaygın olmalıdır.

İş, taahhüde bağlı olarak yapılmalıdır.
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İş, İnşaat İşi Olmalıdır !
• 3194 sayılı İmar Kanunu’nun 5 ‘inci maddesi : “Yapı karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeraltı 

ve yerüstü inşaatı ile bunların ilave, değişiklik ve tamirlerini içine alan sabit ve müteharrik tesislerdir.”
• 4734 Sayılı Kamu İhale Kanunu’nun 4.maddesi: “ Yapım : Bina, karayolu, demiryolu, otoyol, havalimanı, rıhtım, 

liman, tersane, köprü, tünel, metro, viyadük, spor tesisi, alt yapı, boru iletim hattı, haberleşme ve enerji nakil 
hattı, baraj, enerji santrali, rafineri tesisi, sulama tesisi, toprak ıslahı, taşkın koruma ve dekapaj gibi her türlü 
inşaat işleri ve bu işlerle ilgili tesisat, imalat, ihzarat, nakliye, tamamlama, büyük onarım, restorasyon, çevre 
düzenlemesi, sondaj, yıkma, güçlendirme ve montaj işleri ile benzeri yapım işleri”

• İş Kolları Tüzüğü: “İnşaat ; Bina, yol, köprü, demiryolu, tünel, metro, kanalizasyon, liman, dalgakıran, havuz, 
istihkam, hava alanı, dekovil ve tramvay yolu, spor alanları yapımı gibi her çeşit yapıcılık işleri ile bunların etüt, 
proje, araştırma, bakım, onarım ve benzeri işleri ”

İnşaat; malzeme ve işçilik kullanmak suretiyle meydana getirilen 
gayrimenkulün yapı kısmına ait faaliyetlerin tümünü kapsar. 

Onarım ise bir gayrimenkulün iskeleti dışında harap olan kısımların 
yeniden yapılması ile ilgili büyük ölçüdeki tamirat ve yenileme 
faaliyetlerini ifade etmektedir.

Yapılan iş inşaat işinin bir parçası olmalıdır. 
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İnşaat İşi Olmayan Bazı İşler

• Proje Çizim İşi
• Harita Yapım İşi
• Arazi Toplulaştırması
• İmar Planı Uygulamaları
• Yeni Parsellerin Röleve, Tersim, Tescil İşleri
• Sadece Hazır Beton Teslimi
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İş, Yıllara Yaygın Olmalıdır !
• İşin yıllara yaygın olmasından kasıt, işin başladığı yılda değil, 

sonraki yıllarda bitmesidir.    (İşin başlangıç tarihi ile bitim tarihi 
aynı yıl içinde olmamalıdır.)

• Bu nedenle bir yıldan kısa süren işler de yıllara sari olarak 
değerlendirilebilir.

• Örneğin; 10 Kasım 2017’de başlayıp, 24 Ocak 2018’te biten iş, her 
ne kadar yaklaşık ikibuçuk ay sürmüş olsa da yıllara sari olarak 
kabul edilir.
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İŞİN BAŞLANGIÇ VE BİTİŞ TARİHLERİ

BAŞLANGIÇ TARİHİ

Yapılan sözleşmede yapılacak işin yer 
teslimi öngörülmüş ise yerin teslim 
edildiği tarih 

Sözleşmede yer teslim tarihi 
belirtilmemiş ise sözleşmede belirtilen 
işin başlangıç tarihi 

Sözleşmede bunların hiçbiri 
belirtilmemiş ise sözleşme tarihi 

BİTİŞ TARİHİ
Geçici ve kesin kabul usulüne tabi olan 
işlerde; geçici kabulün yapıldığını 
gösteren tutanağın idarece onaylandığı 
tarih 

Geçici ve kesin kabul usulüne tabi 
olmayan işlerde; işin fiilen 
tamamlandığı tarih 

Veya, geçici ve kesin kabul usulüne tabi 
olmayan işlerde; işin fiilen bırakıldığı 
tarih 
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YILLARA SARİ İNŞAAT İŞLERİNDE STOPAJ 
(KESİNTİ = TEVKİFAT) UYGULAMASI 

• 193 sayılı Gelir Vergisi Kanunu’nun 94/3 üncü;

• 5520 sayılı Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 15/1-a (dar mükellef 
kurumlara yapılan ödemeler için Md. 30/1-a) maddesi uyarınca; 

birden fazla takvim yılına yaygın inşaat ve onarım işleri ile uğraşan 
kurumlara bu işleri ile ilgili olarak yapılan hakediş ödemeleri vergisi 
kesintisine tabidir.
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Başladığında Yıllara Sari Olmayıp, Çeşitli 
Nedenlerle Sonradan Yıllara Sari Olan 

İşlerde Vergi Kesintisi
• Ek süre ile ilgili kararın verildiği 

tarihten, 

• Ek süre verilmemiş olmakla 
birlikte işin bitiminin ertesi yıla 
taşması halinde ise, ertesi 
takvim yılı başından, 

itibaren ödenecek istihkak 
(hakediş) bedelleri üzerinden 
vergi kesintisi yapılması gerekir.
(18 sıra numaralı Maliye Bakanlığı 
Muhasebat Genel Tebliği)

Daha önce stopaj 
yapılmayan hakediş

ödemeleri için 
herhangi bir 

düzeltme 
yapılmasına gerek 

yoktur.
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Yıllara Sari İnşaat İşinde Geçici Kabul Tarihinden 
Sonra Yapılacak Ödemelerden Vergi Kesintisi 

Yapılıp Yapılmayacağı 

• İşin bitim tarihini belirleyen geçici kabul 
tutanağının onaylandığı tarihten sonra 
yapılan işlere ilişkin hakediş ödemeleri 
üzerinden vergi kesintisi yapılmaz.

• Benzer şekilde, henüz iş başlamadan              
yapılan ödemeler de vergi kesintisine tabi 
değildir.
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YILLARA SARİ İNŞAAT İŞLERİNDE 
GEÇİCİ VERGİ

• GVK 120. madde hükmüne göre; yıllara yaygın inşaat 
faaliyetinde bulunan işletmeler geçici vergi 
kapsamına dahil edilmemiştir.

• Dolayısıyla bu mükellefler yıllara sari işlerinden elde 
ettikleri kazançlarını geçici vergi beyanlarına dahil 
etmezler. (İş bitse de söz konusu işin geliri işin 
bittiği geçici vergi döneminde değil, o yıla ait genel 
beyan döneminde yapılır.) 

• Geçici vergi döneminde kazanç beyan edilmediği 
için, kazanca ait stopajların mahsubu da mümkün 
değildir.
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YILLARA SARİ İNŞAAT İŞLERİNDEN ELDE 
EDİLEN KAZANCIN HESAPLANMASI

• Yıllara sari inşaat ve onarım işlerinden elde edilen kazançlar, 
iş devam ettiği müddetçe beyan edilmeyip, işin bittiği yılın 
geliri olarak beyan edileceğinden, bu işlerden elde edilen 
gelirin doğru olarak hesaplanması önem arz etmektedir.

• Bu nedenle, her bir işten elde edilen gelirin doğru 
hesaplanması gerekir. Bu kapsamda, bir inşaat işi ile ilgili 
hakedişin diğer işlerin gelirleri ile karıştırılmaması gerekir.

• Benzer şekilde bir işle ilgili maliyetlerin, diğer                          
işlerin maliyetleri ile karıştırılmaması gerekir. 
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GELİR VERGİSİ KANUNU’NA GÖRE YILLARA SARİ 
İNŞAAT VE ONARMA İŞLERİNDE MÜŞTEREK GENEL 
GİDERLER VE AMORTİSMANLARIN DAĞITILMASI

• Birden fazla takvim yılına sirayet eden inşaat ve onarma 
işlerinde veya bu işlerin diğer işler ile birlikte yapılması 
halinde, ortak giderler Gelir Vergisi Kanunu’nun 43 
üncü maddesinde yer alan hükme göre bütün işlere 
dağıtılır. 

• Söz konusu madde hükmüne göre; Yıl içinde birden 
fazla inşaat ve onarma işinin birlikte yapılması halinde, 
her yıla ait müşterek genel giderler, bu işlere ait 
harcamaların bir birine olan nispetlerine göre işlere 
dağıtılır.
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YILLARA SARİ İNŞAAT VE ONARIM 
İŞLERİNİN MUHASEBELEŞTİRİLMESİ

Tekdüzen Hesap Planında Yıllara Sari İnşaat ve 
Onarım İşleri İle İlgili Hesaplar :

170-178 Yıllara Yaygın İnşaat ve Onarım Maliyetleri

350-358 Yıllara Yaygın İnşaat ve Onarım Hakedişleri

295 Peşin Ödenen Vergi ve Fonlar 
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İNŞAAT İŞİ BİTTİĞİNDE YAPILMASI 
GEREKEN MUHASEBE KAYITLARI

Açıklama Borç Alacak

622. SATILAN HİZMET MALİYETİ ***

170. YILLARA YAY. İNŞ. ON. MALİYETLERİ ***

Açıklama Borç Alacak

350. YILLARA YAY. İNŞ. ON. HAKEDİŞLERİ ***

600. YURT İÇİ SATIŞLAR ***
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YAPIM İŞLERİNDE 
KDV TEVKİFATI
UYGULAMASI

Katma Değer Vergisi Genel Uygulama Tebliği uyarınca; yapım işleri ile 
bu işlerle birlikte ifa edilen mühendislik-mimarlık ve etüt-proje 
hizmetleri, kısmi tevkifat uygulamasına tabidir.
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TEVKİFAT UYGULAYACAK ALICILAR VE 
TEVKİFAT ORANI 

• Tebliğin                      
(I/C-2.1.3.1/b) 
ayırımında 
sayılanlara karşı ifa 
edilen yapım işleri 
ile bu işlerle birlikte 
ifa edilen 
mühendislik-
mimarlık ve etüt-
proje hizmetlerinde, 
alıcılar tarafından 
(4/10) oranında KDV 
tevkifatı uygulanır. 

Belirlenmiş alıcılar (KDV mükellefi olsun olmasın): 
- 5018 sayılı Kanuna ekli cetvellerde yer alan idare, kurum ve 
kuruluşlar, il özel idareleri ve bunların teşkil ettikleri birlikler, 
belediyelerin teşkil ettikleri birlikler ile köylere hizmet götürme 
birlikleri, 
- Yukarıda sayılanlar dışındaki, kanunla kurulan kamu kurum ve 
kuruluşları, 
- Döner sermayeli kuruluşlar, 
- Kamu kurumu niteliğindeki meslek kuruluşları, 
- Kanunla kurulan veya tüzel kişiliği haiz emekli ve yardım sandıkları, 
- Bankalar, 
- Kamu iktisadi teşebbüsleri (Kamu İktisadi Kuruluşları, İktisadi Devlet 
Teşekkülleri), 
- Özelleştirme kapsamındaki kuruluşlar, 
- Organize sanayi bölgeleri ile menkul kıymetler, vadeli işlemler 
borsaları dahil bütün borsalar, 
- Yarıdan fazla hissesi doğrudan yukarıda sayılan idare, kurum ve 
kuruluşlara ait olan (tek başına ya da birlikte) kurum, kuruluş ve 
işletmeler, 
- Payları Borsa İstanbul (BİST)A.Ş.nde işlem gören şirketler, 
- Kalkınma ve yatırım ajansları. 
- sigorta ve reasürans şirketleri, sendikalar ve üst kuruluşları, vakıf 

üniversiteleri, mobil elektronik haberleşme işletmecileri
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TEVKİFAT UYGULAMASININ KAPSAMI

• Bina, karayolu, demiryolu, otoyol, havalimanı, rıhtım, liman, 
tersane, köprü, tünel, metro, viyadük, spor tesisi, alt yapı, boru 
iletim hattı, haberleşme ve enerji nakil hattı, baraj, enerji 
santrali, rafineri tesisi, sulama tesisi, toprak ıslahı, dekapaj, 
taşkın koruma ve benzerlerine ilişkin her türlü inşaat işleri. 

• Yukarıda sayılan yapılar ve inşaat işleri ile ilgili tesisat, imalat, 
ihrazat, nakliye, ısıtma-soğutma sistemleri, ses sistemi, görüntü 
sistemi, ışık sistemi, tamamlama, boya badana dahil her türlü 
bakım-onarım, dekorasyon, restorasyon, çevre düzenleme, 
dekapaj, sondaj, yıkma, güçlendirme, montaj, demontaj ve 
benzeri işler. Bu işler, yukarıda belirtilen yapılarla ilgili olmakla 
birlikte inşaat işinden sonra veya inşaat işinden bağımsız olarak 
yapılmaları halinde de bu kapsamda tevkifata tabi tutulur. 
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• 1/3/2021 tarihinden itibaren; belirlenmiş
alıcılara ilaveten, KDV mükelleflerine (sadece
sorumlu sıfatıyla KDV ödeyenler bu kapsama
dahil değildir) karşı ifa edilen ve KDV dahil
bedeli 5 milyon TL ve üzerinde olan yapım
işleri ile bu yapım işleriyle birlikte ifa edilen
mühendislik-mimarlık ve etüt-proje
hizmetlerinde de KDV tevkifatı uygulanacaktır.
Projenin genişlemesi, sözleşme bedelinin
güncellenmesi ve benzeri nedenlerle iş
bedelinin daha sonra 5 milyon TL’yi aşması
halinde, bu durumun ortaya çıktığı tarihten
itibaren tevkifat uygulanacaktır.
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TEVKİFAT UYGULAMASININ KAPSAMI - II

• Yapım işleri ile birlikte ifa edilen; mimarlık, 
mühendislik, etüt, plan, proje, harita (kadastral
harita dâhil), kadastro, imar uygulama, her 
ölçekte imar planı hazırlama ve benzeri 
hizmetler. 

(Bu hizmetler yapım işlerinden ayrı ve bağımsız 
olarak verildiği takdirde Tebliğin (I/C-2.1.3.2.2.) 
bölümü kapsamında değerlendirilir.) 
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Yapım İşleri İle İlgili Kamu İhalelerine 
Girilebilmesi İçin…

Yapım İşleri İhaleleri Uygulama Yönetmeliğinin 35. Maddesine göre; 
(R.G. Mükerrer sayı. 4 Mart 2009) 

• Cari oranın (dönen varlıklar / kısa vadeli borçlar) en az 0,75 olması 
(hesaplama yapılırken, yıllara yaygın inşaat maliyetleri, dönen 
varlıklardan ve hakediş gelirleri kısa vadeli borçlardan düşülecektir), 

• Öz kaynak oranının (öz kaynaklar/toplam aktif) en az 0,15 olması 
(hesaplama yapılırken, yıllara yaygın inşaat maliyetleri toplam 
aktiflerden düşülecektir), 

• Kısa vadeli banka borçlarının öz kaynaklara oranının 0,50’ den küçük 
olması, 

Gerekir.
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YURT DIŞINDA YAPILAN 
İNŞAAT İŞLERİNE YÖNELİK 

VERGİSEL AVANTAJLAR
• Yurt Dışı İnşaat ve Onarım İşlerinden Elde Edilen Kazançlara İlişkin 

Kurumlar Vergisi İstisnası (KVK md. 5/1-h)

• Götürü Gider Uygulaması (GVK md. 40/1)

• Yurt Dışında Yerleşik Kişilere Verilen Mimarlık,                                                                  
Mühendislik vb. Hizmetlere İlişkin Vergi İndirimi                                         
(KVK md. 10/1-ğ)
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KONUT TESLİMLERİNDE İNDİRİMLİ 
KDV ORANI UYGULAMASI VE BU 
TESLİMLERDEN KAYNAKLANAN 

KDV İADESİ
Net alanı 150 m2’nin altındaki konutların teslimi 
2013 öncesinde herhangi bir ayrıma gidilmeksizin 
yüzde 1 KDV oranına tabi iken, 1 Ocak 2013 tarihli 
Resmi Gazete’de yayımlanan 2012/4116 sayılı 
Bakanlar Kurulu Kararı ile bu kapsamdaki 
teslimlerde farklı KDV oranları belirlenmiştir.
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KONUT TESLİMLERİNDE KDV ORANI
Yapı ruhsatı, 01/01/2017’den sonra alınan KONUTLARIN
tesliminde;

Büyükşehir Belediyelerindeki lüks veya Birinci Sınıf İnşaatların Net 
alanı 150 m2’ye kadar olan KONUTLARIN Tesliminde; binanın 
üzerine yapıldığı arsanın 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunun 29. 
Maddesine istinaden Tespit edilen arsa birim m2 vergi değeri;

- 1.000 TL’nin altında ise KDV oranı %1’dir.

- 1.000 TL ile 2.000.-TL (2.000.-TL hariç) arasında ise KDV oranı 
%8’dir.
- 2.000 TL üzerinde ise KDV oranı % 18’dir. 
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