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OZET

KAT KARSILIGI INSAAT MUHASEBESI UZERINE
ORNEK BiR UYGULAMA

Insaat sektorii, bireylerin konut, isyeri ve diger yasamsal mekan (hastane, okul, yol,
fabrika, spor tesisleri vb.) ihtiyacinin karsilanmasi i¢in bir araci ve temel yatirim araglarindan
birisi olmas1 nedeniyle katma degeri yiiksek bir sektor halini almistir. Bu 6nemi dolayisiyla
Tiirkiye ekonomisinin lokomotifi olarak goriilen insaatin &zel bir tiirii ve yaygin kullanim

sekli ise kat karsilig1 olarak yapilan insaat isleridir.

Kat karsilig1 ingaat, miiteahhit acisindan insaat yapma yiikiimliiliigii, arsa sahibi acisindan
ise tapuda pay devretme yiikiimliiliigiinii igeren ve her iki tarafa da borg yiikleyen bir
uygulamadir. Kat karsilig1 ingaat islemlerinin vergisel agidan dogru degerlendirilmesi 6nem
arz etmektedir. Tirk Vergi Sisteminde konu ile ilgili 6zel bir yasal diizenleme

bulunmamaktadir.

Yukaridaki bilgiler 1s1¢inda, bu calismada oncelikle vergi mevzuati ve yargisal igtihat
incelemesi ile Tirk doktrini ¢ercevesinde bir kaynak arastirmasi ve analizi yapilarak
miiteahhit, arsa sahibi ve bilgi kullanicilarinin kanun koyucu karsisinda tstlendigi gérev ve
sorumluluklar1 nasil yerine getirmesi gerektigi hususlar1 ile bu konularda ihtilafli olan
hususlarin ¢6ziimiine yonelik agiklamalara yer verilmistir. Ayrica kat karsiligi insaat
islemlerinin muhasebelestirilmesine deginilerek 6rnek uygulamalar cergevesinde detaylt

aciklamalarda bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Kat karsilig1 ingaat, vergi, muhasebe, miiteahhit.
Tarih: 08.06.2018
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SUMMARY

AN APPLICATION ON ACCOUNTING OF CONSTRUCTION RIGHT
IN RETURN FOR FLAT

Construction business has become a sector with high added because of its means of
providing houses, offices and other vital space (hospital, school, road, factory, sports facilities
etc.) for individuals and of the leading investment. Therefore, construction right in return for
flat is a special type and widespread use of the construction business which is accepted as the

most important sector of the economy of Turkey.

This process is an application which is described from the perspective of the contractor the
obligation to achieve the construction and from the perspective of the landowner to transfer
deed shares. It is significant to evaluate the construction right in return for flat in terms of

taxation. There is no specific legal regulation on the subject in the Turkish Tax System.

In the light of the information above, in this study, first of all, a review of tax legislation
and case law was made and a literature research and analyse was conducted in the framework
of Turkish doctrine. In addition to that, it was explained that how to deal with the duties and
responsibilities of contractors, landowners and information users in relation to the legislator,
for resolving disputed issues. Besides, after examining
the accounting of construction right in return for flat, detailed explanations on the basis of

applications were made.

Key words: Construction in return for flat, tax, accounting, contractor.
Date: 08.06.2018
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BOLUM 1. GIRIS ve AMAC

Barinma ihtiyaci, insanoglunun temel gereksinimlerinden birisi olmasi nedeniyle ingaat
faaliyetlerinin geg¢misi insanligin varolusuna kadar dayanmaktadir. Niifus artisinin hizli bir
sekilde devam ettigi ve kentlesmenin hizla yayildig1 giinimiizde, insaat sektorii, bireylerin
konut ve igyeri ihtiyacini karsilamaya ¢alismaktadir. Bu amagcla insaat faaliyetleri; 6zellikle
kamu, kooperatif, kat karsiligi insaat yapan isletmeler ve Ozel isletmeler tarafindan

yuriitiilmektedir.

Ulke ekonomisinin lokomotifi olarak gdsterilen ingaat sektdrii, temel ve en karli yatirim
araglarindan birisi olmasi nedeniyle katma degeri yiiksek bir sektor halini almis olup, bircok
sektoriin gelismesini ve bircok alanda yeni istihdam ve yatirinm olanaklarinin artmasini
saglamaktadir. Ote yandan, insaat sektorii, genis bir yelpazede diisiiniilmesi gereken birgok

maliyet ve gider unsurunu da igerisinde barindirmaktadir.

Kat karsilig1 ingaat, arsa sahibinin mesken, isyeri vb. ingaat eseri sahibi olmak kaydiyla
daha oOnce sartlar1 belirlenmis olan sozlesmeyle arsasini yiikleniciye devir etmesi olarak
tanimlanmaktadir. Miiteahhidin, arsa sahibiyle daha 6nce belirlenmis sézlesme ¢ergevesinde
anlagmasi ile kat karsiligi insaatin ilk adimi atilmis olmaktadir. Siireg, imar durum tespiti ve
yap1 ruhsatinin alinmasi, insaatin yapimina baslanilmasi ve yapi kullanim izin belgesinin

alinmasi ile sona ermektedir.

Yap-sat seklinde insaat yapan isletmeler insaati kendi arsasi tizerine yapmaktadirlar. Kat
karsilig1 ingaatta ise arsaya finansman ayrilmamakta, diger bir ifadeyle, yiiklenici arsanin
finansmanindan kurtulmaktadir. Sermayesi gii¢lii olmayan veya arsay1 nakit alarak finansal
acidan daralmak istemeyen isletmelerin kat karsiligi insaati tercih etmeleri daha sikca
karsilagilan bir durumdur. Sektoriin hizla gelismesi arsaya talebin ve arsa fiyatlarinin

artmasina, bu da sektordeki firmalari kat karsilig1 yoluyla insaat yapmaya yoneltmektedir.

Tirk vergi mevzuatinda bu konuya iliskin dogrudan bir yasal diizenlemenin bulunmamasi,
kat karsiligi ingaat islerinin dezavantajimi olusturmakta, ortaya ¢ikan birgok sorun genel

hiikiimler ¢ercevesinde ¢oziimlenmeye calisilmaktadir. Bu cercevede, sektordeki yiiksek



rekabet sartlar1 nedeniyle maliyetlerin dogru hesaplanmasi, vergi ve benzeri yiikiimliiliiklerin

mali tablolara dogru olarak aktarilmasi ayr1 bir onem kazanmistir.

“Kat Karsihign Insaat Muhasebesi Uzerine Ornek Bir Uygulama” konulu bu tez
caligmasinda, arsa sahibi ve miiteahhit i¢in ortaya ¢ikan bir kisim vergisel yiikiimliiliikler ile

muhasebe siireci kapsamli bir 6rnek uygulama ile ortaya konulmustur.

Bu tezin amaci, Tirk vergi mevzuatina uygun, fiilen uygulanabilen, taraflara ve bilgi
kullanicilarina yol gosterici metotlarin nasil uygulanabilecegini gostermektir. Bu amacla,
vergilendirme ve muhasebelestirme faaliyetlerine iligkin sistematik bir ¢alisma yapilarak
konunun teorik olarak daha iyi anlasilmasi i¢in bir¢cok alt boliime yer verilmistir. Ayrica,
vergilendirme ve muhasebe uygulamalarinin daha iyi pekistirilmesi i¢in 6érnek bir uygulamaya
yer verilerek calismanin konu hakkinda o6zellikle uygulayicilara faydali olunmasi
amaglanmistir. Kurumlar aras1 goriis ayriliklart ve sonuglarini ortak bir paydada islenmesi

amaci gidilmiistiir.

Bu c¢alismada, kat karsiligi insaat sektori ile ilgili konular, vergilendirme ve
muhasebelestirme islemleri ¢ercevesindeki onemi dikkate alinarak incelenmistir. Tiirk vergi
mevzuatinda konuya iliskin 6zel bir diizenleme bulunmamasi nedeniyle, 6ncelikli olarak konu
hakkinda farkli kanunlardaki iligkili hususlar ve sorunlar ele alinmak suretiyle, ¢alisma “Giris

ve Amag” baglikli bu boliim de dahil olmak {izere bes boliim seklinde hazirlanmustir.

Ikinci boliimde, insaat islerine iliskin temel kavramlar ve kat karsilig1 insaat faaliyetini de
iceren ozel insaat islerinin ele alindigi bir alt boliim yer almaktadir. ikinci béliimiin
devaminda, kat karsilig1 insaat islerinin vergilendirme siirecine iligkin olarak, Katma Deger
Vergisi Kanunu, Gelir Vergisi Kanunu, Kurumlar Vergisi Kanunu, Vergi Usul Kanunu ve
Harglar Kanunu’nda yer verilen 6zel diizenlemeler yoniinden irdelenmis, konu hakkinda son

yasal diizenlemelere de yer verilmistir.

Ayrica bu boliimde yer verilmek iizere, kat karsiligi insaat iginin, sdzlesme ile baslayip
devam eden maliyet ve gelir tablosuna aktarilarak vergilendirilmesini igeren siireg, yukarida
bahsedilen yasalar kapsaminda ele alinarak “Kat Karsihgi Insaat Islerinde Ozellikli

Durumlar” baslig1 altinda incelenmistir.

Ucgiincii boliimde, dncelikle insaat muhasebesi ve maliyet hesaplarina iliskin temel bilgilere

yer verilmistir. Kat karsilig1 insaat muhasebesi baglikli alt boliimde ise, tek diizen hesap plani

-2-



cercevesinde kat karsiligi insaat islerinin, ingaat malzeme alimindan, is¢ilik giderleri, ingaat
baslamadan veya tamamlanmadan yapilan satiglar, iskan izni alimindan sonra alinan faturanin
kayitlara alinmasi, arsa maliyetinin hesaplanmasi, yiiklenici tarafindan arsa sahibine ait
yerlerin teslimi ve fatura diizeni, miiteahhidin es, cocuk ve yakinlarina yapilan bagis ve satig

islemlerine kadarki tiim asamalarinin muhasebelestirilmesine iliskin konular ele alinmaistir.

Ote yandan bu boliimde, muhasebe kayitlarmin 6rnek uygulama {izerinden yapilmasi
amaclanmig, vergisel acidan goriis farkliliklar1 ve kurumlarin verdigi goriislerin muhasebe

defter kayitlarindaki etkilerine deginilmistir.

Dordiincii boliimde, kat karsiligi insaat isine iliskin 6rnek bir uygulamaya yer verilmistir.
Bu 6rnek ile taraflarin kat karsiligi insaat sdzlesmesini imzalamasi ile baslayan ve bagimsiz
boliimlerin satist ile sona eren silirecte olusan mali olaylarin  vergilendirme ve
muhasebelestirme uygulamalar1 yoniiyle degerlendirilmesi yapilmis ve bu bolimiin sonunda
yer verilen onerilerle bu konuda yasanmasi muhtemel problemlerin rasyonel metotlarla

¢Oziilmesi amaclanmustir.

Calismanin son boliimiinde ise, kat karsilig1 insaat faaliyetlerinin, sézlesmenin taraflarina
yiikledigi vergi yiikiimliiliikleri ile yapilmasi gereken muhasebe ve maliyet hesaplarina iliskin
onceki boliimlerde anlatilan konularda elde edilen sonuglar ve bu kapsamdaki Onerilere yer

verilmistir.

Son boliimde yapilan oneriler ile, uygulamada yasanmasi muhtemel problemlerin 6niine
gecilmesi, tek tip uygulama birliginin olusturulmasi, haksiz rekabetin engellenmesi, bu vesile
ile kurumlarin, arsa sahiplerinin ve miiteahhitlerin kat karsilig1 insaat yapim isi siirecindeki

yiiklimliiliiklerini kavramasi ve ¢oziim yollarina ulasmast amaglanmistir.



BOLUM 2. INSAATA ILISKIN TEMEL BILGILER

2.1. INSAATA ILiSKIN TEMEL KAVRAMLAR
2.1.1. insaat Kavramm

Genel anlamda insaat, insanlarin hayal giicii ile tasarladiklari, kaynak, emek ve teknolojiyi
kullanmak suretiyle yaptiklar1 tiim yapi, eser ve yaratilan yapilar iizerinde gergeklestirilecek
tim iyilestirme faaliyetlerini kapsamaktadir (Ekergil, 2013:3-4). Bu tanimdan anlasilacagi

lizere ingaat faaliyeti bir liretim eylemidir (Cankaya, 2003:2).

Kat Karsilig1 insaat Sézlesmesi ile ilgili Kanun Taslag: calismasinda ise insaat, “Yiiklenici
tarafindan, emek ve sermaye harcanarak yapilacak olan imalat” seklinde

tanimlanmstir(Ekergil, 2013:4).

Vergi kanunlarinda ingaat kavraminin tanimma yer verilmemis olup, insaata iliskin
yukarida yer alan agiklamalarda belirtilen bir kisim kavramlarin tanimina genel olarak 3194
say1li Imar Kanunu’nda yer verilmistir. Anilan Yasa’nin 5.maddesine gére yap1, “karada ve
suda, daimi veya gecgici, resmi ve ozel, yeralti ve yeriistii ingsaati ile bunlarin ilave, degisiklik
ve tamirlerini icine alan sabit ve miiteharrik hareketli tesisler” olarak tamimlanmustir (Imar
Kanunu 5.madde). Bu tanima ilaveten 3194 sayili Yasa’da bina ise, “kendi basina
kullanmilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma,
eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yariyan, hayvanlarin ve esyalarin

korunmasina yarayan yapilar” olarak ifade edilmistir.

Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 11 No’lu insaat Sézlesmeleri Standardi’nda, insaat isi, “Bir
insaat sozlesmesi koprii, bina, baraj, kanal, yol, gemi veya tlinel gibi tek bir varligin ingas1
i¢in yapilmus olabilir. Insaat sézlesmesi tasarim, teknoloji ve fonksiyon veya nihai amag ya da
kullanim agisindan birbiriyle yakindan iligkili veya birbirine bagimli birden ¢ok varligin
ingas1 ile ilgili de olabilir. Bu tiir s6zlesme Ornekleri rafineri insaati ve diger fabrika veya

tesislerdeki karmagik pargalarin insasini igerir” seklinde tanimlanmistir.



2.1.2. Miiteahhit, Yap1 Sahibi ve Arsa Sahibi

Insaat isleri, yapim isini {izerine alan kisi (miiteahhit veya vyiiklenici) tarafindan
yuriitiilmekte ve insaat (yapi) sahibi ise, bir insaat isini Onceden belirlenen bir bedel

karsiliginda yaptirmak tizere yiiklenici ile anlasmaktadir.

Bu ag¢iklamada ifade edilen miiteahhit ya da yiiklenici, insaat islerinin sézlesme, plan ve
sartnamelere uygun bi¢cimde yapimi i¢in sorumluluk alan ve bu amagla isgiicii, malzeme ve

ekipman saglayarak bunlar1 yoneten (denetleyen) kisidir ( WEB_1, 2017).

Arsa sahibi ise bir veya birden fazla kisiden olusan arsasini, konut ve/veya isyeri yapilmak

tizere bir kat karsilig1 ingaat sdzlesmesiyle miiteahhide veren kisidir.
2.1.3. Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki

Bir arsa tizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak iizere yapilacak veya yapilmakta olan
bir veya birden ¢ok yapmnin bagimsiz boliimleri i¢in o arsanin maliki veya ortak malikleri
tarafindan kurulan irtifak hakkina kat irtifaki, bu haklara sahip olanlara da kat irtifaki sahibi
denilmektedir (WEB_2, 2017).

Kat karsilig1 insaat isinde, arsa sahibi ile yiiklenici arasinda tesis edilen kat irtifaki,
taraflarin ingaat bitiminde sahip olacaklar1 bagimsiz boliimlerin arsa paylarmi ifade
etmektedir (Selimoglu, 2016:272). Insaat baslamadan 6nce ya da insaat siiresi icinde arsa
sahibinin yiikleniciye anlasilan paylar iizerinden tapuda yaptig1 devir, taraflarin isin sonunda
elde edecegi hak ve kazanimlar1 ifade eder. Yapr kullanim izin belgesinin alinmasi ile de

mevcut kat irtifaki hakki kat miilkiyeti hakkina tapuda doniistiiriiliir.
2.1.4. Yapi Ruhsati ve Yap1 Kullanma izin Belgesi(iskdn Izni)

“Yapi ruhsat1”, tasinmaz sahibinin ya da tasinmaz tizerinde yapi1 insa etme hakki bulunan
kisi ya da isletmelerin, tasinmazi {izerinde imar mevzuatina uygun bir yap1 ya da mevcut bir
yapi lizerinde esasli degisiklik ve ilaveler yapilabilmesi amaciyla yetkili merciiler tarafindan

verilen izin belgesidir(Artukmag, 1979:12).

3194 sayili Imar Kanunu’nun 21. maddesinde, bu kanun kapsamina giren biitiin yapilar

i¢in ilgisine gore belediye ya da valilikten yap1 ruhsati alinmasi zorunlulugu getirilmistir.



Uygulamada “iskan izni” olarak da anilan “yap1 kullanma izin belgesi”, belirli kosullarin
yerine getirilmesi suretiyle bir yapmin saglik ve fen yoniinden kullaniminda sakinca
olmamast halinde ilgili idare tarafindan kullanilmas1 i¢in verilen izindir. Yapinin
kullanilabilmesi i¢in Yasada belirtilen siire i¢cerisinde yap1 kullanma izin belgesinin alinmasi

zorunludur(Giinal, 2007:11).

2.2. INSAAT FAALIYETLERININ TURLERI

Insaat faaliyetleri, vergi hukuku yoniinden 6zel ingaat faaliyetleri ve taahhiit seklinde insaat
faaliyetleri olarak iki sinifa ayrilir. Kendi hesabmna yapilan insaat “6zel insaat(yap-sat)
faaliyeti”, baskalari adina yapilan insaat ise ‘“taahhiit seklinde insaat faaliyeti” olarak
adlandirilmaktadir(Senlik, 2007:8).

INSAAT FAALIYETLERI
Kendi Adina, Kendi Nam ve Hesabina Baskalarina, Baskalar1 Hesabina
Yapilan insaatlar (Ozel insaat) Yapilan insaatlar(Taahhiit Seklinde Insaat)
(Imalat) \
Mamul Uretim Isletmesi (Alim-Satim) (Hizmet Uretimi)
Ticaret Isletmesi Hizmet Isletmesi

Sekil 2.1: Insaat Faaliyet Tiirleri (Selimoglu, 2016:20)

2.2.1. Ozel (Yap-Sat) Insaat Faaliyeti

Uygulamada “Yap-Sat insaat” olarak da adlandirilan 6zel insaat, kisi veya isletmelerin
kullanmak ya da satmak amaciyla kendi nam ve hesabina yaptiklar1 insaat faaliyetidir. Ozel
ingaat yapan bir kisi ya da isletme, yapim isi sonunda ortaya ¢ikan insaattan pay almasi

durumunda, isletmenin bu faaliyeti 6zel insaat olarak adlandirilir (Selimoglu, 2016:13).



Taahhiit seklindeki yapim isi sonucunda ortaya c¢ikan insaatin ilgili kisiye devrinde
herhangi bir prosediir gerekmez iken, 6zel insaat yapan kisi ya da isletmelerin kendi nam ve
hesabina insa ettikleri yapinin miilkiyetinin devri i¢in tapuda tescil islemlerinin yapilmasi

gerekmektedir(Erden, 1997;8).

Yap-Sat insaat iglerinde, miiteahhit kendi arsasi tizerinde tasarrufta bulunmakta olup, arsa
sahibine pay vermedigi i¢in kat karsili1 insaat gibi degerlendirilmemektedir. Ote yandan, her

hangi bir taahhiitte de bulunulmadigindan yillara sari insaat hiikkmii tasimamaktadir.
2.2.2. Taahhiit Seklinde Insaat Faaliyetleri

Insaat islerinde taahhiit, kendi nam ve hesabina gercek ve tiizel kisilere kars1, yapim isinin
bir kismi veya tamaminin, is¢ilik kullanilarak, malzemeli veya malzemesiz sekilde
iistlenilmesi anlamia gelmektedir(Kizilot, 2010:42; Selimoglu, 2016:129). Taahhiit seklinde
ingaat faaliyetlerinde, isi yapan kisi ya da isletme isten pay almamakta, bu ayrim taahhiit

seklinde insaat ile 6zel ingaat arasindaki en 6nemli farki olusturmaktadir.

Taahhiit seklinde insaat sozlesmesi, miilga Tiirk Borglar Kanunu’nun 355.maddesinde
diizenlenen istisna akdinin bir drnegini olusturmaktadir. Bu maddeye gore “Istisna, bir akittir
ki onunla bir taraf (miiteahhit), diger tarafin (is sahibi) vermege taahhiit eyledigi semen
mukabilinde bir sey imalini iltizam eder.” Yiiriirliikkteki 818 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun

470. maddesinde ise bu akit, eser s6zlesmesi olarak adlandirilmaktadir.

Taahhiit seklinde ingaat faaliyetleri, basladig1 y1l bitirilemeyen insaat igleri olarak tanimlanan
“Yillara Yaygin Insaat Taahhiit ve Onarim Faaliyetleri” ve isin tamamlanmasi bir yildan kisa

siiren ingaat isleri olarak tanimlanan “Yillara Yaygin Olmayan Insaat ve Onarim Faaliyetleri’

olarak iki gruba ayrilmaktadir.
2.2.3. Kat Karsihig insaat Isleri

Gilinlimiizde artan konut ihtiyacina paralel olarak miiteahhitlerin arsa degerlerinin yiiksek
olmasi nedeniyle, arsa satin alma noktasinda genellikle yeterli finansman olmamasi ve
finansman kaynaklarin1 arsaya yatirirm yapmaktan ziyade, daha fazla konut iiretmeye
harcamalari, arsa sahibi acisindan ise, arsalar1 lizerinde konut yapma hususunda mali

imkanlarinin bulunmayisi1 ve arsalarinin daha fazla deger kazanmalarini istemelerinden arsa



sahipleri ile miiteahhitler kat karsilig1 insaat islerinde bir araya gelmektedir(Akdogmus, 2015:
19).

Arsa karsilig1 ingaat olarak da isimlendirilen kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi ile miiteahhit,
yapacag1 insaatin arsa bedelini nakit 6demek yerine yaptig1 insaatla ayni olarak 6demektedir.
(Catikkas ve Suekinci, 2012:173) Arsa Sahibi arsanin karsiliginda miiteahhitten daire, isyeri,
diikkkan vb., teslim alirken miiteahhit de arsaya karsilik gelen daha Onceden belirlenmis

bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmektedir. Bu iglem trampa hiikmiindedir.

Kat karsilig1 ingaat faaliyetleri acisindan, miiteahhit ve arsa sahibi yoniinden bir kisim
vergi yukiimliiliikkleri dogmaktadir. Vergisel yiikiimliiliikkler konusunda yargi mercileri ve
idarenin degerlendirmelerinde farkliliklar s6z konusu olmaktadir. Bu durum, bir kisim vergi

tiirleri yoniinden sorunlar ortaya ¢ikarmaktadir(Catikkas ve Suekinci, 2012:173).

Muhasebe sistemi yoniinden konu degerlendirildiginde ise, kat karsiligi insaat islerinde
tiretim muhasebesi s6z konusudur. Arsaya karsilik bagimsiz boliimiin teslim hizmeti degil,

miiteahhidin arsa karsili§inda tirettigi boliimlerin arsa sahibine teslimidir.



BOLUM 3. KAT KARSILIGI INSAAT ISLERININ
VERGI KANUNLARI CERCEVESINDEKI DURUMU

3.1. GENEL ACIKLAMA

Kat karsilig1r insaat islerine uygulamada siklikla karsilagilmasina ragmen Tiirk vergi
hukuku sisteminde bu konuda 06zel bir diizenleme bulunmamaktadir. Konunun, vergi
kanunlarimin genel hiikiimleri gercevesinde ¢oziimlenmeye calisilmasi, kat karsiligi ingaat
faaliyetlerine yonelik uygulamalar ve uyusmazliklarda idarenin ve mahkemelerin farkli

yaklagimlariin olmasi beraberinde bir kisim sorunlar dogurmaktadir.

Kat karsilig1 insaat islerinde vergiyi doguran olay, arsa karsiliginda tamamlanan insaatin
teslimi, miiteahhit tarafindan yapilan 6demeler vb. konularda bir kisim 6zellikli durumlar

bulunmaktadir. Asagida bu konularda agiklamalarda bulunulacaktir.

3.2. KATMA DEGER VERGIiISI KANUNU YONUNDEN KONUNUN
INCELENMESI

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 1. Maddesinde de belirtildigi sekilde;
Tiirkiye’deki ticari, sinai, zirai ve serbest meslek faaliyetleri ¢ergevesinde yapilan teslim ve
hizmetler, diger yandan her tiirlii mal ve hizmet ithalati ile kanunda ilgili bentte sayilan teslim
ve hizmetler KDV’nin konusunu olusturmaktadir. KDV, harcamalar {izerinden alinan en

yaygin vergi tiiriidiir (Vergi Rehberi, 2017:146).

Kat karsiligi insaat islerinin vergilendirilmesi agisindan, KDV oranlar1 her bir 6zellikli
duruma gore farklilik géstermektedir. S6z konusu 6zellikli durumlar bu béliimde ayrintisi ile

ele alinacaktir.



3.2.1. Katma Deger Vergisi Kanunu Acisindan Teslim Konusu

KDVK’nin 2. Maddesine gore teslim, bir mal iizerindeki tasarruf hakkinin malik veya
onun adina hareket eden Kkisiler tarafindan, aliciya veya adina hareket eden kisilere
devredilmesidir. Bir malin alict veya onun adina hareket edenlerin gosterdigi yere veya
kisilere tevdii teslim hiikmiindedir (ilgili Kanun Maddelerinin, Genel Tebliglerin BKK nin
Her Bir Maddeye Islendigi Tiim Vergi Kanunlari, 2017:264).

Kat karsilig1 insaat isinde trampa soz konusudur. Arsa sahibi ve miiteahhit, anlastiklar:
oran lizerinden arsa ve bagimsiz boliimler iizerindeki haklarina isabet eden kismi teslim

ederler.

Topraktan yapilan satislarda KDV nin uygulanacagi tarihin saptanmasi konusu énem arz
etmekte, bu hususta ii¢ farkli zaman s6z konusu olabilmektedir: Kkat irtifak tapusunun
devredildigi tarih veya iskan izninin alindig: tarih ya da bagimsiz boliimiin teslim edilip fiilen

kullanilmaya baslandigi zaman.

Teslim konusu KDV acisindan fiilen teslimi ifade etmektedir. Topraktan yapilan satis
veyahut tapunun devredilmesi teslim hilkkmiinde gibi degerlendirilebilmektedir. Fakat fiilen
teslimden maksat, bagimsiz boliimiin kullanilmaya baslanmasini ifade etmektedir. Kat irtifaki

ile devir 6zellikle topraktan yapilan satiglarda sik¢a karsimiza ¢ikmaktadir.

Bu durumda kat irtifakinin diizenlendigi tapuda arsa pay1 hakkinin devredildigi anda fatura
diizenlenmeyecek ve dolayisiyla da KDV dogmayacaktir. Insaatin bittigi ve artik
kullanilmaya basladigi, alicinin elektrik ve su aboneliginin bagladigi, eger bunlar bilinemiyor

ise iskan izninin alindig: tarih teslim tarihi olarak kabul edilmektedir.

Arsa karsiligi kat teslimlerinde KDV uygulamasina iliskin aciklamalar, 30 seri numarali
KDV Genel Tebliginde yapilmis ve KDV Genel Uygulama Tebliginde de tekrarlanmustir. S6z
konusu Tebligde arsa karsilig1 insaat islerinde iki ayr1 teslimin oldugu, birincisinin arsa sahibi
tarafindan miiteahhide arsa teslimi; ikincisinin ise miiteahhit tarafindan arsaya karsilik olarak

arsa sahibine verilen konut veya isyeri teslimi oldugu belirtilmistir (Y1lmaz, 2015:593).

3.2.1.1. Arsa Sahibi Tarafindan Miiteahhide Arsa Tesliminde KDV

Arsa sahibinin arsay1 mutat faaliyet olarak almasi veya satmasi durumunda ticari kazang

hiikiimleri gercekleseceginden arsayr miiteahhide teslim ettigi tarihte KDV dogacaktir.
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Miiteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan teslimlerde ise emsal bedel {izerinden KDV

uygulanmas1 gerekmektedir.

KDVK’nin 17/4-r maddesi uyarinca kurumlarin en az iki tam yil aktiflerinde kayith
bulunduklar1 tasinmazlarin teslimi KDV den istisna tutuldugundan, aktife kayitl arsalarin kat

karsilig1 tesliminde KDV uygulanmayacaktir (Tekin ve Bozkurt, 2014:263).

Arsa karsiligl ingaat islerinde KDV uygulamasi konusunda Danistay’in igtihati, 30 nolu
KDV Tebliginde yer alan arsa karsilig1 insaat islerinin trampa olarak goriilmemesi olup, Kat
karsilig1 insaat s6zlesmesinin, trampa istisna akdi niteli§inde karma 6zel bir akit tiirii oldugu
yoniindedir(Taylan, 1995:123). Danistay, bir kisinin arsasini miiteahhide vermesini arsanin
degerlendirmesine yonelik servetin sekil degistirmesi tamamen kendine 6zgii bir islem olarak

gormektedir(Catikkas ve Suekinci, 2012:173).

Arsa karsiligi insaat islerinde KDV uygulamasi hususundaki yargi organlar ile idare

arasindaki farkli yaklasimlar, vergi ylikiimliisiinii de belirsizlige itmektedir.

4.2.1.1. Miiteahhit Tarafindan Arsa Sahibine Konut veya Isyeri Tesliminde KDV

Yiiklenici tarafindan, arsa sahibine ait bagimsiz boliimlerin teslimi KDV’ye tabi olup, bu
yerlerin emsal bedeli lizerinden arsa sahibi adina fatura diizenlenmelidir. Fatura iizerinde
KDV’nin hesaplanmasi gerekmektedir. Sadece KDV hesaplamasi i¢in fatura diizenlenmesi
gerekmekte olup KDV disinda, fatura tutarinin arsa sahibinden talep edilmesi sdz konusu
olmayacaktir (Selimoglu, 2016:298).

Uygulamada karsilasilan bir diger sorun ise, KDV 1 Beyannamesi’nde, arsa sahibine
yapilan satigin, “1 nolu teslim ve hizmetler kisminda” matraha ilave edilerek gosterilmesi
hususudur. Teslim s6z konusu oldugundan siiphesiz KDV’ye tabi olacaktir. Fakat matraha
ilave edilmesi halinde, gelir tablosunda bir kazan¢ unsuru gibi diisiiniilmesine, gelir elde
edilmemesine ragmen mali tablolara yanlis yansitilmasina ve yine KDV beyannamesi ile

gelir/kurumlar vergisi beyannameleri arasinda uyumsuzluga yol agmaktadir.

3.2.1.3 Katma Deger Vergisi Kanunu Vergiyi Doguran Olay Kavramm

Vergiyi doguran olay, ingaatin tamamlanmasi ve buna bagli olarak ilgili tasinmazlarin
tasarruf haklarinin taraflarca devredilmesi durumunda gerceklesecek ve fatura, teslimin

yapildig1 bu asamada s6z konusu olacaktir(Selimoglu, 2016:273).
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Aliciya, yapi kullanma izin belgesi alinmadan 6nce teslimin yapilmasi durumunda, teslim
ile vergiyi doguran olay meydana gelecek, yapit kullanma izin belgesinin alinmasi
beklenmeyecektir (Yilmaz, 2015:548). Bu durum, iskan izninin tamami alinmamus, fakat
teslim edilmis bagimsiz boliim sahipleri tarafindan abonelikleri baglatilmis olan alicilara
uygun bir ornektir. Bir bagimsiz boliime ait aboneliklerin baslatilmasi halinde, KDVK
acisindan bir teslim s6z konusu olacaktir. Vergiyi doguran olay vuku bulmus olup, KDV

beyannamesinde ilgili donemde gosterilip beyan edilmesi gerekmektedir.

Arsa sahibinin arsa tesliminin ticari nitelikte olmasi durumunda arsa i¢in, miiteahhidin ise
arsa sahibine teslim ettigi bagimsiz bolimler i¢in, vergiyi doguran olayin vuku buldugu tarih

itibariyle es zamanl olarak fatura diizenlenmesi gerekmektedir.

Bu kapsamda, istanbul Vergi Dairesi Baskanhg tarafindan yayimlanan 05/09/2011 tarihli
ve 1458 sayili Ozelge’ye gore, kat karsilig1 olarak yiiklenici tarafindan arsa sahibine birakilan
bagimsiz bdliimler i¢in, bu bdliimlerin tesliminden(insaatin bitirilerek miilkiyetin alic1 kisiye
gegmesi veya tescil oncesi bagimsiz boliimlerin alicinin kullanimina birakilmasindan) itibaren
yedi gilin i¢inde arsa sahibi adina VUK 267. maddeye gore belirlenen emsal bedel iizerinden
fatura diizenlenmesi gerekmektedir(Akdogmus, 2015:36). KDVK 27/4 maddesi 1s1ginda VUK
267. madde yorumlandiginda, emsal bedel ikinci sira maliyet esasina gore, emsal bedelin
tespit edilmesi i¢in genel idare ve yonetim giderlerinden maliyete pay verilmek suretiyle
KDV nin hesaplanmasi gerekmektedir (Selimoglu; 2016:304).

Diger yandan, arsa sahibinin talebi {izerine yiiklenici tarafindan bagimsiz boliimlerde liiks
kullanima uygun yapilan harcamalar da, tizerine kar payi ilave edilerek teslimde diizenlenen
faturada %18 KDV orani ile arsa sahibine yansitilir (Selimoglu, 2016:298).

Yukarida yapilan agiklamalardan anlasilacagr iizere, insaat faaliyetleri devam etmekte iken
0zel sozlesme veya satis vaadi ile ya da arsa pay1 iizerinden yapilan satislarda, heniiz bir
teslim veya hizmet mevcut olmamast ve alinan bedellerin avans niteligi tasimasi halinde
fatura diizenlenmesine ve KDV hesaplanmasina gerek bulunmamaktadir. Ancak, alinan bu
avanslar i¢in fatura dilizenlenmesi halinde, faturada gosterilen bedel {lizerinden KDV
hesaplanmasi zorunlu bulunmaktadir. Ote yandan, GVK ve KVK yoniinden insaat devam
etmekte iken veya arsa pay1 iizerinden satilan konut ve igyerlerine iliskin satis bedellerinin,
avans icin fatura diizenlenip diizenlenmedigine bakilmaksizin ingaatin tamamlanip anahtar

teslimi yapilan yilin satis hasilati olarak degerlendirilmesi gerekmektedir(Kizilot, 2014:768).
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3.2.1.4 Konut Teslimlerinde KDV Uygulamasi A¢isindan Net Alan Hesaplamasi

Danistay Dordiincii Dairesi’nin 02.03.2017 tarih ve E:2014/4835; K:2017/2170 sayili
kararina gore, Konutlarin net alan hesabi Planli Tip Imar Y6netmeligi’ne gore yapilacaktir. Bu
karar uyarinca, Bagimsiz Boliim Net Alani; bagimsiz boliim igerisindeki kapali olup duvarlar
arasinda kalan net alandir. Bagimsiz Boliim Toplam Net Alani: Bagimsiz boliim net alani ile

bagimsiz boliime ait eklenti veya eklentilerin net alanlarmin toplamidir.

1 Mayis 2014 tarihinden sonra teslim edilecek konutlarda 150 metrekarelik net alan

hesabina;

-Balkonlar, zemin, cat1 ve kat teraslari, kat ve ¢at1 bahgeleri gibi en az bir cephesi agik olan

mekanlar,

-Kap1 ve pencere esikleri, 2.5 cm’yi gegmemek kosuluyla siva paylari, kolonlar, duman,
¢Op, atik, tesisat ve hava bacalari ile 1sikliklar, bagimsiz boliim igindeki asansor ve galeri
bosluklari, tesisat odasi, merdivenlerin altlarinda 1.80 m. yiiksekliginden az olan yerler,
miistakil binalarda bagimsiz boliim i¢indeki, sigiak, odunluk, kémiirliik, hidrofor ve aritma

tesisi alani, su ve yakit deposu ve kazan dairesi,

-Bina i¢indeki garajlar ile bina disinda kalan konut basina 18 m® den biiyiik olmamak

tizere yapilan garajlar, dahil edilmeyecektir.

Yukarida sozii edilen Danistay karari ile, yetmis besten fazla bagimsiz boliimii bulunan
konut parsellerinde sosyal ve kiiltiirel ihtiyaglari karsilamak iizere diizenlenmis ¢ocuk parki,
bahce diizenlemesi havuz, kamelya, ¢im ekimi, spor alani ibadet alan1 gibi alanlara iliskin
konutun yapimi i¢in zorunlu olmayan harcamalar nedeniyle yiiklenilen KDV'lerin iade

edilebilecegi hitkkmii verilmistir (Yi1lmaz, 2015:590).

Vergi kanunlart agisindan insaatin net alaninin hesaplanmasi 6nem arz etmektedir. KDV
oraninin tespiti, KDV iadesinin talep edilip edilmeyecegi hususunda net alanin tespiti
6nemlidir. Net alan1 150 m”ye kadar olan ikinci el konut teslimlerinde uygulanacak KDV
orani, konutun yeni KDV uygulamasi kapsamina girip girmemesine gore degismektedir

(Kizilot, 2014:743).
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3.2.1.5 insaat Devam Ederken Konut ve isyeri Satislarinda KDV Uygulamasi

Insaat baslamadan veya devam ederken yapilan satislarda, satis bedelinin KDV dahil
bicimde tahsil edildigi durumlarda, miisterinin talebi dogrultusunda fatura diizenlenmesi
durumunda, KDV’nin tahsil edildigi donemde beyan edilmesi gerekmektedir (Selimoglu,
2016:287).

Insaat halindeki yapmin baska bir insaatc1 isletmeye satilmasi ile insaat bittikten sonra
bagimsiz boliimlerin bir kisminin veya tamaminin teslim edilmek {izere satilmasim
birbirinden ayirmak gerekmektedir. Insaat halinde satis yapilmas: durumunda, bir bina
satilacak nitelikte bir yap1 degil, yarim bir insaatin satis1 s6z konusu olacaktir. Dolayisiyla
satilan sey bir konut degil, bir ingaattir. Dolayisiyla normal islemlere iliskin KDV oranlarinin

uygulanmasi gerekmektedir(Y1ilmaz, 2015:598).

KDVK’na gore fatura diizenlenmesi teslime bagli oldugundan; mal teslimi veya hizmet
ifas1 durumunda, malin teslim veya hizmetin yapildig1 andan, itibaren yedi (7) giin igerisinde

faturanin diizenlenmesi gerekmektedir.

Danistay igtihatlar1 uyarinca, insaatta malin teslimi veya hizmetin ifasinin gerceklestigi,

dolayisiyla fatura diizenlenmesi gereken durumlar sunlardir (Kizilot, 2014:421);

Konutun ingsas1 tamamlanmamig, fakat kat miilkiyetine gecilmis ise miilkiyetin tapuya
tescili aninda vergiyi doguran olay meydana geleceginden, KDV hesaplanir ve beyan

edilir.

Konutun insaati tamamlanmamis, fakat fiilen kullanilmaya baslanmis (kismi iskan izni
alinarak ilgili abonelikler baslatilmigsa) olmasi halinde, teslim gergeklestigi icin KDV

hesaplanir ve beyan edilir.

Konutun ingaati tamamlanmus, teslim veya tapu devri yapilmis ise, KDV hesaplanir ve

beyan edilir.

Konutun ingaati tamamlanmamis, satis gerceklesmis, KDV tahsil edilmis ve belge

diizenlenmis ise, KDV belgenin diizenlendigi donemde hesaplanir ve beyan edilir.
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3.2.1.6 Tasinmaz Satistmn KDV Beyannamesinde Gosterilmesi

Taginmazin tesliminde vergiyi doguran olay meydana geldiginden, fatura diizenlenmekte
ve ilgili donemde KDV beyan edilmektedir. Fakat insaatin toplam maliyeti belirli
olmadigindan gelir tablosunda yer almamakta, pasifte gelir tahakkuklar1 hesabinda
tutulmaktadir. Sadece ilgili donemde teslim gergeklestiginden KDV yiikiimliligi dogdugu
icin KDV beyaninda hasilat ve dolayisiyla KDV beyan edilir. Gelir tablosu hesaplarina ingaat
bittigi ve dolayisiyla toplam maliyet tespit edildiginde aktarilir.

Arsa sahibi adina diizenlenen faturanin KDV beyannamesinde nasil gosterilecegi konusu
da 6nem arz etmektedir. Nitekim arsa sahibine teslim edilen bagimsiz boliimler icin ilgili
Tebligde “isbu fatura KDV i¢in diizenlenmistir” denilmis ise de, 6zellikle indirimli orana tabi
islemlerin iadesi iglemlerinde mali idare, ilave edilecek KDV kisminda degil, hasilat beyani
(Tablo 1) ile beyan edilmesini talep etmektedir. Bu durum beyannameler arasinda

uyumsuzluga yol agmaktadir.

Hasilat olarak beyan edilen tutar gelir ve kurumlar vergisinde matrahta beyan edilir. Arsa
sahibine diizenlenen faturadaki hasilatin maliyete ilave edilmesi kiimiilatifte briit kar
distirmektedir. Hasilata ilave edilmesi isin mahiyeti agisindan iiretim sonucu yapilan teslimi
ifade ettiginden uygun bir ¢6ziim yolu oldugu diisiiniilmektedir. Ayn1 tutarin satilan mamul
maliyetine ilave edilmeden diger satislarin maliyeti olarak degerlendirilmesi en uygun tercih
olacaktir. Sonu¢ olarak arsa sahibine diizenlenen fatura, beyannamenin tablo-1 kisminda,

matrahta ve ilgili KDV satirinda hesaplanarak beyan edilecektir.

Arsa sahibine arsasi karsilifinda teslim edilen bagimsiz boliimlerin emsal bedelleriyle
yasal kayitlara hasilat olarak intikal ettirilmesinin 6nemli bir gerekgesi de, ilgili bagimsiz
boliimlerin ingsa maliyetlerinin, yasal defterlerde stok olarak yer alan bagimsiz boéliimlerin
(miiteahhide kalan daireler) maliyetleri igerisinde gosterilmis olmasidir. Zira miiteahhit
tarafindan karsilanan toplam ingaat maliyeti, sadece miiteahhide kalan bagimsiz boliimler
arasinda paylastirilmakta, arsa sahibine verilen bagimsiz béliimlerin ingaat maliyeti ise
tamamen miiteahhide kalan kisimlarin ingaat maliyeti icerisinde eritilmektedir. Boylelikle
miiteahhide kalan bagimsiz boliimlerin olmasi gereken insaat maliyeti, yasal kayitlarda daha

yuksek goziikmektedir.
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Boylece yillik kazancin tespitinde arsa sahibine verilen bagimsiz boliimlerin yapim
maliyeti indirim olarak dikkate alinmaktadir. Yillik ticari kazancinin tespitinde yapim
giderleri maliyet olarak dikkate alinan bagimsiz boéliimlerin ayni1 zamanda emsal bedelleri
tizerinden yillik kazancin tespitinde hasilat olarak dikkate alinmasi gerekmektedir. Ciinki
vergiye tabi bir kazancin tespitinde ayni gelir unsurunun maliyeti indirim olarak dikkate

alinirken, hasilatin da beyan edilmesi zorunludur.

3.2.1.7 Gayrimenkul Satisinin KDV Beyannamesinde Gosterim Usulii

Insaat heniiz baslamadan veya devam ederken, gerek satis vaadi sdzlesmeleriyle veya diger
durumlarda, yiiklenici tarafindan miisterilere yapilan satiglarda fatura diizenlenmeyecek ve
KDV hesaplanmayacaktir. Bu noktada tahsil edilen bedeller avans niteliginde olup, muhasebe
kayitlarinda gelir olarak dikkate alinmayacak, ancak avans hesaplarinda izlenecektir

(Selimoglu, 2016:287).
Bu agiklamalara iligkin ilk 6rnege bakildiginda;

ABC ingaat projesinde, insaat heniiz proje asamasinda iken, Bay M topraktan 135.000-TL
bedel ile daire almis ve s6z konusu bedeli insaat firmasinin banka hesabina havale yapmustir.

Bu durumda yapilacak muhasebe kaydi soyle olacaktir:

102.01 Banka Hesabi1 135.000

340.01 Bay M 135.000

Satis vaadi sozlesmelerine bagl olarak Onceden pesin olarak tahsil edilmis olan tutara
karsilik olarak, ilgili bagimsiz boliimiin ingaatin tamamlanmasini miiteakip alictya fatura
diizenlenmesi gerekir. Uygulamada satig faturasina esas olan tutara KDV’nin dahil olup
olmayacag1 konusunda bir takim sorunlar yasanmaktadir. isin aslina bakildiginda, sorun, bu
hususun satis vaadi sozlesmelerinde agik¢a yer almamasindan kaynaklanmaktadir. Sayet
sOzlesmede, alicinin pesin olarak 6dedigi tutara KDV’nin dahil oldugu, alicinin bu 6deme
disinda, adi ne olursa olsun baska bir 6demede bulunmayacagi net bigimde belirtilmis ise, bu

durumda alicinin pesin 6dedigi tutar KDV dahil bigimde satis faturasina esas olmalidir.
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S6zlesmede KDV’nin dahil olduguna iliskin belirleme bulunmuyorsa, aliciya diizenlenecek
faturada matrah, alicinin 6dedigi tutar olmali ve bu tutar iizerinden ayrica KDV
hesaplanmalidir. Bu durumda, hesaplanan KDV nin alicidan ayrica talep edilecegi de agiktir

(Selimoglu, 2016:287).
Bu konudaki 6rnege bakildiginda;

ABC ingaat projesi tamamlanmis ve topraktan 135.000 TL’ye satin alan Bay M’ye dairesi
teslim edilmesi ve satistan kaynaklanan KDV nin tahsili bagimsiz boliim satis sdzlesmesinde
nakit olarak gerceklestirilecegi belirtilmis olmasi durumunda, faturasi 135.000 TL + KDV

olarak diizenlenecek ve muhasebe kaydi su sekilde olacaktir:

_____________________________ [ Jomm S S ____ AN _____iSw
340 ALINAN AVANSLAR 135.000
100 KASA 1.350

600 YURT iCI SATISLAR  135.000

391 HESAPLAN KDV 1.350
_____________________________ R

Muhasebelestirmede tapu harcina da esas olan degere KDV dahil edilmemistir. Bu nedenle
belirtilen degere art1 KDV tahsil edilmesi gerekecektir. Bu durum genelde s6zlesmelerde goz
ard1 edilse de, kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde miiteahhit tarafindan belirtilmeli ve gerek

konut sahiplerinden gerekse de arsa sahiplerinden tahsil edilmelidir.

Tapu bedeli 200.000 TL, 150 m? altinda bir daire oldugu varsayimi gercevesinde,

diizenlenen faturanin kaydi su sekilde olacaktir;

___________________________________ )
120 ALICILAR 121.200
600 YURTICI SATISLAR 120.000
391 HESAPLANAN KDV 1.200
___________________________________ )
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Burada matrah iizerinden tapu harci 6denmeli ve KDV’nin 6deme veya tahsil sekli

sozlesmede ayrica belirtilmelidir.

3.2.1.8 Kat Karsilig1 insaat Isinde insaat Bitmeden Arsa Tapusunun Miiteahhide Devri
Durumunda KDV Uygulamasi

KDV Genel Uygulama Tebligi’'nin “I/C-1. Vergiyi Doguran Olay” baglikli boliimiinde;
arsa karsilig1 ingaat islerinde vergiyi doguran olay, miiteahhidin arsa karsilifi konut, igyeri
gibi bagimsiz birimleri arsa sahibine teslimiyle gergeklesecegi belirtilmistir. Insaat bitmeden
Once arsa veya arsa pay1 tapusunun miiteahhit adina tescil edilmesi durumunda tescil tarihinde

vergiyi doguran olayin gergeklestigi kabul edilmektedir (Yilmaz, 2015:601).

Arsa sahibi agisindan arsanin teslimi, arsa sahibi tarafindan miiteahhide kat karsilig1 insaat

sOzlesmesindeki paylasim oranina gore arsa paylarinin tapuda tescil etmesiyle gerceklesir.

Arsa karsihig1 insaat isinde bir takas ya da karsilikli aligveris bulunmamaktadir. Ozel bir
miilkiyet yapisi olusturmak séz konusu olmadigindan, arsanin tapusunun verildigi zamana
bakilmaksizin miiteahhide ya da gosterdigi kisiye verilmesinin de bu kapsamda

degerlendirilmesi ve KDV’ye de tabi tutulmamasi gerekmektedir (Y1lmaz, 2015:602).

3.2.1.9 KDV’ye Tabi Olmayan Konut Teslimleri
KDVK geregince KDV’ye tabi olmayan konut teslimlerine iligkin hususlar su sekildedir;

KDVK'nin 1. maddesine gore 6zel miilke ait konutlarin tesliminde, ticari, zirai ve mesleki
faaliyetler cercevesinde yapilan bir teslim ve hizmet durumu séz konusu ise, bu islemler
KDV'ye tabi olacaktir. Buna gore kisilerin sahsi konutlarinin teslimi KDVK’ya tabi degildir.
Burada arizi faaliyet veya ticari faaliyet ayriminin dogru olarak yapilmasi gerekmektedir.
Ayni y1l iginde gerceklesen ikinci bir gayrimenkul satiginin ticari kazang hiikmiinde oldugu ve
KDV hesaplanmasi gerektigi, zira bu durumda faaliyetin arizilikten ¢ikarak siirekli bir ticari

faaliyet oldugu yoniinde goriisler bulunmaktadir (Mag, 1999;1.9).

KDVK 'nun 17-4-r maddesine gore, belediyeler ve kurumlarin aktiflerinde iki tam yil
tuttuklar1 gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasinda KDV muafiyeti s6z konusu olacaktir.
Istisnadan yararlanma kosullar1 satis suretiyle gerceklesen bir devir veya teslimin
bulunmasidir. Satis haricinde bagis veya benzeri durumlardaki teslimlerde istisna

uygulanmasi miimkiin olmayacaktir(Aras, 2010).
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3.2.1.10 Konut Kullanim Seklinin KDV Oranina Etkisi

Ticaret ya da serbest meslek erbabi olan kisilerin bir boliimii, miilkiyeti kendilerine veya
eslerine veya her iki tarafa birden ait olan (payli miilkiyet) meskenlerini ayn1 zamanda igyeri
adresi olarak kullanabilmektedir(Erol, 2013:18). Bu durumda, mesken ruhsatli olup, biiro
veya igyeri seklinde kullanilan gayrimenkuliin tesliminde uygulanacak KDV orani sorunu ile

karsilagilmaktadir.

Maliye Bakanligi, tasinmazlarin, yap1 ruhsati ile tapu kayitlarinda ne sekilde
gosterildiginden ziyade fiilen hangi amagla kullanildigi/kullanilacagi hususuna bakilacagini
belirtmistir. Bu ¢er¢cevede, Bakanlik tarafindan yayimlanan 08.08.2011 tarih ve 60 Sira No.lu
KDYV Sirkiileri’nde, proje yap1 ruhsati veya tapuda rezidans, isyeri, apart otel olarak goziiken
net alam 150 m® ye kadar olan tagmmazlarin fiilen konut olarak teslime konu edilmesi
halinde, teslimlerinde %1 (Biiyliksehirlerdeki konutlar i¢in getirilen yeni diizenleme
kapsamina girenlerde ise tabi olduklar1 oranda), 150 m® ve iizerinde ise %18 KDV
hesaplanacagi belirtilmistir. Tapuda konut olarak gosterilen taginmazlar fiilen isyeri/biliro
olarak kullaniliyorsa/kullanilacaksa teslimlerinde %18 KDV hesaplanacaktir. Fiilen konut ya
da isyeri olarak kullanilacak tasimmazlarin tapuda veya yapt ruhsatinda ne olarak

goziiktigliniin bir 6nemi bulunmamaktadir (WEB_3:2017).

Maliye Bakanligi’'nin bu konuda yerlesik uygulamasi, tasinmazin fiilen ne amagla
kullanildigi/kullanilacagina bakilmaksizin, tapuda veya yapi ruhsatinda net alani 150
metrekareye kadar konut olarak gosterilen tasinmazlarin tesliminde % 1, net alani 150
metrekare ve lizeri konut olarak gosterilen taginmazlar ve igyerlerinin tesliminde ise % 18
oraninda KDV hesaplanmasi dogrultusunda iken, yeni diizenleme olan 60 nolu KDV Sirkiileri
ve zelge (Gelir Idaresi Baskanhigi, Ankara Vergi Dairesi Baskanligi’nin 05.09.2013 tarih ve
28-2013/48 sayil1 Ozelgesi) ile konu ayr1 bir dnem kazanmistir.

3.2.1.11 insaat Sektériinde KDV Yéniinden Uygulanan Tesvik ve Yasal Diizenlemeler

Insaat sektdriinde KDV acisindan yeni diizenlemenin yapilmasmin iki nedeni

bulunmaktadir(Kizilot, 2014:645);

- Birincisi, 6zellikle biiyiiksehirlerde olusan rantin vergilendirilmesidir.
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- lkincisi ise, net alan1 150 metrekareye kadar konut teslimleri nedeniyle yapilan KDV

iadeleridir. Bu iadeler son yillarda biiyiik tutarlara ulagmistir.

07.04.2014 tarih ve 782 sayili Ozelge’ye (WEB_4:2018) gore; yapi ruhsat1 01.01.2013

tarihinden itibaren alinan konut ingaat1 projelerinde;
- Biiyiiksehirlerde liikks veya 1.smif ingaat seklinde yapilan konutlarin,
- Net alan1 150 m*’ye kadar olan (150 m? dahil) konutlarin, tesliminde KDV orani;

Uzerine konut insaat: yapilan arsanin, yap1 ruhsatinin alindig: tarihte arsa birim m? vergi

degeri,
- 500 TL’nin (500 TL harig) altinda ise (eski uygulamada oldugu gibi) %1,
- 500-1000 TL (1000 TL harig) arasinda ise,%3,
- 1000 TL ve iizerinde ise, %18, seklinde uygulanmaktadir.

08.09.2016 tarih ve 29825 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 2016/9153 sayili “Mal ve
Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iliskin Kararda
Degisiklik Yapilmasina ve 4760 sayili Ozel Tiiketim Vergisi Kanununa Ekli (I) Sayili Listede
Yer Alan Bazi Mallarda Uygulanan Ozel Tiiketim Vergisinin Belirlenmesine Dair Karar” ile
2007/13033 sayili Karara Gegici 2.madde eklenerek konutlarin 31/03/2017 tarihine kadarki
(bu tarih dahil) teslimlerde KDV oran1 %18’den %8’e indirilmistir. Boylelikle 31.03.2017
tarihi de dahil olmak tizere 150 m? iizerinde konut tesliminde uygulanacak KDV, yiikleniciye
%10 indirim saglamigtir. 3 Subat 2017 tarihli ve 29968 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
2017/9759 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile 2007/13033 sayili Kararnamenin eki Kararin
Gegici 2. maddesinde yer alan “31/03/2017” ibaresi “30/09/2017” olarak degistirilmistir.

2017/1 sayili Vergi Sirkiileri (Konut Satiglarinda KDV Oran Uygulamasi) ile, 01/01/2017
tarihinden itibaren alman konut ingsaati projeleri ile 01/01/2017 talihinden itibaren kamu
kurum ve kuruluslar1 ile bunlarin istirakleri tarafindan yapilacak konut insaati projeleri
ihalelerinde uygulanmak tizere KDV oranlarn disiirilmistiir. S6z konusu yeni oranlar

asagidaki sekildedir:
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http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2016/09/20160908-1.pdf
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2016/09/20160908-1.pdf
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2016/09/20160908-1.pdf
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2016/09/20160908-1.pdf

m?'den biiyiik

Biiyiiksehir Belediye | Biiyiiksehir Belediye
Emlak Simirlarinda Sinirlar1 Disinda
Konutun .
zellisi Vergisi Kentsel |Kentsel [Kentsel Kentsel
Ozelligi )
Degeri (m°) | pgniisiim | Doniisiim | Déniisiim Déniisiim
alaninda [Disinda | Alanminda Disinda
S00TL. %1 %1 %1 %1
altinda
1000 TL-
Net Alam 150 15 600 TL %1 %8 %1 %1
m“'den Kii¢ik | ;.54
2.000 TL. %l | %18* %1 %1
tizeri
Net Alamt 130 |1 oy %18* | 0618* %18* %18*

Tablo 3.1: BKK ile KDV Oranindaki Degisiklik

Diger yandan, Tiirkiye’de yerlesik olmayan kisilere yapilan satiglarla ilgili, 8 Mart 2017
tarihli ve 30001 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6824 sayili Baz1 Alacaklarin Yeniden
Yapilandiriimas: ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun’un 7. maddesi ile Katma Deger Vergisi Kanununun 13. maddesinin

birinci fikrasina eklenen (i) bendinde, Tirkiye’de yerlesik olmayanlara yapilan konut ve

igyeri teslimleri KDV’den istisna edilmistir (WEB_5:2017).

Yapilan bu diizenlemenin temel 6zellikleri soyledir:

- Calisma veya oturma izni alarak alti aydan daha fazla yurt disinda yasayan Tiirk

vatandaslar1 bu istisnadan yararlanabilir.

- Tirkiye’de yerlesmis olmayan yabanci uyruklu gercek kisiler bu

faydalanabilir.

- Kanuni ve is merkezi Tiirkiye’de olmayan ve bir is yeri ya da daimi temsilci

vasitasiyla Tiirkiye’de kazang elde etmeyen kurumlar bu istisnadan faydalanabilir.

S6z konusu istisnadan yararlanma kosullari ise su sekildedir:

- Istisna, konut veya is yeri olarak insa edilen binalarim ilk tesliminde uygulanur.

- Bedel, doviz olarak Tiirkiye’ye getirilmelidir.
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- Istisna kapsaminda teslim alian konut veya is yeri en az bir yil elde tutulmalidr.

3.3.1 KAT KARSILIGI INSAAT ISLERINININ GELIiR VERGISI
KANUNU VE KURUMLAR VERGISI KANUNU YONUNDEN
VERGILENDIRILMESI

Bu bolimde, kat karsiligi insaat isleri; gelir vergisi ve kurumlar vergisi ag¢isindan

“kazang” unsuru goz Oniine alinarak degerlendirilmeye c¢alisilacaktir.

Kat karsilig1 insaat iglerinde, gelir vergisi ve kurumlar vergisi agisindan 6nem arz eden
husus, miiteahhide arsanin teslimi ve miiteahhidin de arsa sahibine daire veya isyeri tesliminin

bir satig olup olmadig1 ve diizenlenecek faturanin zamani ve miktar1 konularidir (Tekin ve

Bozkurt, 2014).

Topraktan yapilan satiglarda ya da insaat tamamlanmadan yapilan satislarda iki unsura
dikkat edilecektir; iskan izni alinip alinmadigi ve daireyi satin alan kisinin abonelik (su,
elektrik, dogalgaz) yaptirip yaptirmadigi hususlart. Bu iki unsurdan herhangi birisi
gerceklestiginde kural olarak vergiyi doguran olay meydana gelecektir. Ancak insaat
tamamlanmamas1 ya da kismi iskan alinmasi durumunda, toplam maliyetin i¢ine bahge
duvari, oyun alani, sosyal alanlar, ylizme havuzu vs. gibi diger maliyetler eklenmemis
olacagindan, diger bir anlatimla hasilat agisindan bir verginin dogmayacagi dikkate

alindiginda, gelir ve kurumlar vergisi agisindan degerlendirmek uygun olmayacaktir.

3.3. 1. Gelir Vergisi Kanunu Yéniinden Konunun Incelenmesi
3.3.1.1 Genel Ac¢iklamalar

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’na gore gelir, bir gergek kisinin bir takvim yil1 igerisinde
elde ettigi kazang ve iratlarin safi tutaridir (flgili Kanun Maddelerinin, Genel Tebliglerin

BKK’nin Her Bir Maddeye Islendigi Tiim Vergi Kanunlari, 2017:3).

Ticari kazang, zirai kazang, iicret, serbest meslek kazanci, gayrimenkul sermaye iradi,
menkul sermaye irad1, diger kazang ve iratlar olmak tizere toplam yedi unsur, gelir vergisinin

konusunu olusturmaktadir.

Bilango esasina gore ticari kazang, tesebbiisteki 6z sermayenin hesap déonemi sonunda ve

basindaki degerleri arasindaki miispet farktir. Bu donem zarfinda sahip veya sahiplerce;
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- Isletmeye ilave olunan degerler bu farktan indirilir.
- Isletmeden ¢ekilen degerler ise farka ilave olunur.

Ticari kazancin bu suretle tespit edilmesi sirasinda, Vergi Usul Kanunu’nun degerlemeye
ait hiikiimleri ile bu Yasanmn 40 ve 41 inci maddeleri hiikiimlerine uyulmas: gerekir (Ilgili
Kanun Maddelerinin, Genel Tebliglerin BKK’nin Her Bir Maddeye Islendigi Tiim Vergi
Kanunlari, 2017:29).

Gelir Vergisi Kanunu'nun 80/6. maddesine gore iktisap tarihinden itibaren 5 yil icinde
satilan gayrimenkullerden elde edilen kazang gelir vergisi kapsamindadir. ivazsiz intikaller ve
bes yil gectikten sonra yapilan satislar ise gelir vergisinden istisnadir (Tekin ve Bozkurt,
2014).

Gayrimenkullerin alim satimi faaliyetlerinde elde edilecek gelirin vasfinin belirlenmesinde
en onemli unsur “devamlilik”tir. Bu faaliyetler siirekli bir sekilde siirdiirtilityorsa elde edilen
kazang ticari kazancgtir. Kat karsilig1 insaat faaliyetleri neticesinde, dairelerin bagimsiz bolim
olarak bir yil igersinde birden fazla satilmasi veya bir yil igerisinde bir bagimsiz boliim
satilmakla miiteakip yillarda da satis yapilmasi durumunda, satislarda “devamililik”
bulundugundan, bu kazanglar ticari kazang olarak gelir vergisine tabi olacaktir(Alpaslan,

2010:102).

60 No’lu KDV Genel Tebligi'ne gore arsa karsiligi ingaat isleri trampa hiikkmiinde
oldugundan, her iki tarafin da fiili teslim tarihinden yedi giin i¢inde fatura ya da gider
pusulasi diizenlenmesi gerekmektedir. Gelir Vergisi Kanunu agisindan degerlendirildiginde
ise, iskan alinmasi ile maliyetlerin olusmasina miiteakip ortaya g¢ikan olumlu fark gelir

vergisinin konusuna girmektedir(Tekin ve Bozkurt, 2014).

3.3. 1.2 Gelir Vergisi Kanunu’na Goére Verginin Nispeti

Gelir Vergisi Kanunu’nun 103. maddesine gore 2018 yili gelir vergisi hadleri asagidaki
gibidir:

14.800 TL'ye kadar % 15
34.000 TL'min 14.800 TL'si i¢in 2.220 TL, fazlas1 % 20
80.000 TL'min 34.000 TL'si i¢in 6.060 TL, (iicret gelirlerinde 120.000 % 27
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TL'nin

34.000 TL'si i¢in 6.060 TL), fazlas1

80.000 TL'den fazlasinin 80.000 TL'si i¢in 18.480 TL, (licret gelirlerinde

0
120.000 TL'den fazlasinin 120.000 TL'si i¢in 29.280 TL), fazlas1 %35

Isletmenin mali kar1 {izerinden yukaridaki tablodaki tutarlara gore gelir vergisi hesaplanir
(WEB_6: 2017).

3. 3.2 Kurumlar Vergisi Kanunu Yéniinden Konunun incelenmesi
3. 3.2.1 Genel A¢iklamalar

Kurumlar vergisi miikellefleri, 5520 sayili Kanunun 1.maddesinde; sermaye sirketleri,
kooperatifler, dernek ve vakiflara ait iktisadi isletmeler, is ortakliklar1 ve kamu iktisadi
kuruluslarr seklinde belirtilmistir (Ilgili Kanun Maddelerinin, Genel Tebliglerin BKK nin Her
Bir Maddeye Islendigi Tiim Vergi Kanunlari, 2017:183).

Isletmelerin kat karsihig1 insaat isleri sonucunda yaptig1 satislardan elde edilen kazanglar
kurumlar vergisine tabidir. Kurumlar vergisi, kooperatifler yoniinden degerlendirildiginde ise,
kooperatifler, amaglar1 gercevesinde arsa satin alip konut veya isyeri yaparlar ve bunlari
ortaklarina dagitirlar. Yap1 kooperatiflerinin arsalarini kat karsilig1 bir miiteahhide vermeleri
ise ortak dis1 bir islemdir. Bu islem sonucunda, arsa karsilig1 elde edilen konut ve igyerlerinin
degeri ile yiikleniciye birakilan arsa payir maliyeti arasinda olusan fark kooperatifin kazanci

olacaktir.

KVK uygulamasi dncesinde, kat karsilig1 ingaat sézlesmesi ile konut teslim alinmasi,
kooperatif yoniinden miinhasiran ortaklarla is goriilmesi kosulunun ihlali nedeniyle(ortak dis1
islem) kooperatifin kurumlar vergisi muafiyeti ortadan kalkmakta ve vergi miikellefiyeti s6z
konusu olmakta idi. Bu durum, KVK ile yapilan diizenlemeyle ortadan kalkmistir(Senlik,
2007:561). Dolayisiyla KVK’daki hiikiimlere uymak kosuluyla, arsa karsiligi insaat
sozlesmesi ile elde edilen konutlar ortak dis1 islem sayilmayacagindan, vergi muafiyeti bu

islem nedeniyle etkilenmeyecektir(Akdogan, 2010:40).
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3. 3.2.2 Kurumlar Vergisi Orani

Kurumlar vergisi, kurum kazanci lizerinden %20 oraninda alinacaktir (WEB_7:2017).

Sirket donem net kar1 ne kadar olursa olsun vergi, %20 oraninda olacaktir.

7061 Sayili Kanunun 91. Maddesi ile 5520 sayili Kanuna eklenen gegici maddede, “Gegici
Madde 10- (1) Bu Kanunun 32 nci maddesinin birinci fikrasinda yer alan %20 orani,
kurumlarin 2018, 2019 ve 2020 yili vergilendirme donemlerine (6zel hesap donemi tayin
edilen kurumlar i¢in ilgili yil i¢inde baglayan hesap donemlerine) ait kurum kazanglari i¢in

%22 olarak uygulanir” (WEB_8:2017) hiikkmii ile bu oran degistirilmistir.

3.4.1 KAT KARSILIGI INSAAT ISLERININ
VERGILENDIRILMESININ VERGI USUL KANUNU VE HARCLAR
KANUNU CERCEVESINDE INCELENMESI

3.4.1. Vergi Usul Kanunu Yéniinden Konunun Incelenmesi

3.4.1.1. Genel Ac¢iklamalar

Kat karsiligi insaat islerinde Vergi Usul Kanunu agisindan ortaya c¢ikan sorun, arsa
sahibine yapilan daire, konut ve isyeri tesliminde hangi tutar esas alinarak fatura

diizenlenecegidir.

VUK’un 267. Maddesinde bu konuya iligkin hiikiimler yer almaktadir. Bu maddeye gore
emsal bedeli, gercek bedeli olmayan, veya bilinmeyen veyahut dogru olarak tespit edilemeyen
bir malin, degerleme giinlinde satilmasi halinde emsaline nazaran haiz olacagi deger olarak

tanimlanmis ve bu emsal degerin su esaslara gore belirlenebilecegi ifade edilmistir:

1. Emsal Bedel Ilkesi
2. Maliyet Esas1
3. Takdir Esasi

Arsa sahibine fiili teslim tarihi ve iskan tarihi baz alinarak diizenlenen faturadaki
KDV’nin beyan edilmesi hususu maliyenin verdigi dzelgeler 1s18inda 6nem arz etmektedir.
VUK’a gore ilk olarak emsal bedeli %25°ten az olmamak kaydiyla dikkate alinarak
diizenlenecektir. Emsalin tespit edilemedigi durumlarda ikinci sirada maliyet bedeli esasi

gecerli olacaktir. Maliyet bedeli, belli olan bagimsiz bolime %10 perakende payr ilave
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edilerek bulunur(%10 olarak baz alinmasi arsa sahibinin gayrimenkul alim-satim isi ile

ugrasmamasindan dolayidir.) Ugiincii sirada ise takdir esas1 kullanilir.

Danistay’in bir kisim igtihatlarinda yukarida s6z edilen emsal degerin hesaplanmasinda
esas alman ilkeler yerine arsa sahibi agisindan sermayenin sekil degistirmesi olarak
diisiiniilmesi ve  fatura  diizenlenmesine  gerek  olmadigi  yoniinde  kararlar

verilmistirt WEB_9:2018).
3.4.1.2. Vergi Sorumluluguna fliskin Aciklamalar

Vergi Usul Kanunu’nun 8. maddesine gore, miikellef, vergi kanunlarina gére kendisine
vergi borcu terettiip eden gercek veya tiizel kisidir. Vergi sorumlusu, verginin ddenmesi
bakimindan, alacakli vergi dairesine karst muhatap olan kisidir (ilgili Kanun Maddelerinin,

Genel Tebliglerin BKK nin Her Bir Maddeye Islendigi Tiim Vergi Kanunlari, 2017:353).

VUK uyarinca gercek usulde vergilendirilen miikelleflerden 1.sinifa tabi olanlar bilanco
usuliine gore defter tutarlar. Defter kayitlar1 delil niteliginde oldugundan kayitlarin, dogru
olarak ve yasal siiresinde defter ve belgelere islenmesi 6nem arz eder. S6z konusu defter
kayitlari, miikellefin iiciincii kisilere olan sorumlulugunu ispat i¢in One siirecegi yazili

belgelerdir.
3.4.1.3. VUK Hiikiimlerine Gore Diizenlenmesi Gereken Belgeler

Vergi Usul Kanunu’nda mal ve hizmet teslimleri sonrasindan diizenlenen belgelerin ilki
faturadir. Fatura, satilan emtia veya yapilan is karsiliginda miisterinin borglandigi meblagi
gostermek lizere emtiayl satan veya isi yapan tiiccar tarafindan miisteriye verilen ticari

vesikadir.

VUK’un 231. maddesinin 5. bendinde; faturanin, malin teslimi veya hizmetin yapildig
tarihten itibaren azami yedi giin i¢inde diizenlenecegi, bu siire icerisinde diizenlenmeyen
faturalarin hi¢ diizenlenmemis sayilacagi hiikiim altina alinmistir. Anilan Kanunun 231.
maddesinin 5. bendindeki "azami" ifadesi ile faturanin mutlaka bu siire igerisinde

diizenlenmesi gerektigi belirtilmektedir.

Yukarida yer alan yasal diizenlemeler uyarinca, mal teslimi ve/veya hizmet ifalarina iligkin

belge diizenlenmesinde siirenin giin olarak belirlenmesi sebebiyle, yedi giinliik siirenin
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hesabmin, malin teslimi veya hizmetin yapildigi ilk giin hesaba katilmadan takip eden

giinden baslamasi gerekmektedir(WEB_10:2017).

Kat karsilig1 insaat islerine iliskin teslimlerde VUK’ un bu hiikmii énemli bir yer teskil
etmektedir. Tapu tarihleri veya iskan tarihleri ya da alicinin, dairenin aboneliklerini
baslatmas: ile teslim edilen gayrimenkul icin diizenlenecek faturada bu siireler dikkate

alinacaktir.

Gider pusulasi, kat karsilig1 ingaat islerinde arsa sahibi vergi miikellefi degil ise arsanin
miiteahhide teslimini belgelendirmek amaciyla kullanilan vesikadir. En az iki niisha halinde,
biri miiteahhide, digeri ise arsa sahibinde kalacak sekilde diizenlenecektir(llgili Kanun
Maddelerinin, Genel Tebliglerin BKK’nin Her Bir Maddeye Islendigi Tiim Vergi Kanunlari,
2017:461).

Kat karsiligi insaat isinde, vergi miikellefi olmayan arsa sahibine teslim edilen
gayrimenkul i¢in emsal bedel iizerinden diizenlenen faturaya karsilik ayni bedel {izerinden

arsa bedeli i¢in de gider pusulasinin tevdi edilmesi gerekmektedir.
3.4.1.4. VUK Hiikiimlerine Gore Emsal Bedel ilkesi

Var olan bir isletmeye dahil edilen gayrimenkullerin maliyet bedelleri biliniyor ise maliyet
bedeli ile degerlenir. Maliyet bedeli bilinmiyorsa VUK’ un 289. maddesi uyarinca, bina ve
arazi vergi degeri ile degerleneceginden aktife vergi degeri ile alinmasi gerekmektedir. Bu
durumda arsa, insaat maliyetine bu degerle girecektir. idarenin uygulamasi1 da maliyet bedeli
bilinmiyorsa vergi degeri, ancak o da bilinmiyorsa emsal degeri ile degerlenmesi yoniindedir

(Y1lmaz, 2015:224) .
Emsal bedeli, VUK un 267. Maddesine gore belirli esaslara gore tespit edilecektir:

Birinci esas, “ortalama fiyat esasi”dir. Aynmi cins maldan daha evvelki aylarda yapilan
satiglar gz Oniine alinarak ortalama fiyat ¢ikarilir. Emsal bedel i¢in, her bir malin %25'ten az

olmamasi sart1 aranir.

Ikincisi ise “maliyet bedeli esasi”dir. Emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet bedeli
belirlenebiliyorsa maliyet bedeline, toptan satislar igin % 5, perakende satislar i¢in % 10 ilave
edilir. Ticari faaliyet bulunup bulunmadigina gére bu oran %5 veya %10 olarak tercih

edilecektir.
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Ucgiincii esas ise “takdir esasi”dir. Yukarida yazili esaslara gore belli edilemeyen emsal

bedelleri ilgililerin miiracaati tizerine takdir komisyonunca takdir yolu ile belli edilecektir.

Arsa sahibi adina diizenlenecek faturada hesaplanacak olan KDV’nin matrahi, yukarida
belirtilen VUK hiikiimleri ¢ergevesinde ele alindiginda, 6ncelikle gayrimenkuliin es ya da
benzer emsali géz ardi edilerek diizenlenmesi gerekir. Fiyati1 belirli olan bir dairenin VUK’ un
267. maddesindeki “emsal bedel ilkesi’nde belirtilen sartlar1 tasimasi halinde belirlenecek

bedel iizerinden arsa sahibine diizenlenmesi gerekir.

Diger bir 6rnege gore, tesebbiis sahibi, miiteahhit iligkili kisi olarak adlandirilan bir
yakinina bagislamis oldugu diikkanimi faturalandirirken “emsal bedel ilkesi”ne gore

belirlenecek bedel {izerinden fatura diizenlemesi gerekecektir.

Ote yandan, 6 Nisan 2018 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan ve bu tarihten sonra yapilan
teslimlere uygulanmak tizere yiiriirliige giren 7104 sayili Kanun’un 1. maddesi ile KDVK’nin

“Teslim” baslikl1 2. maddesinde yapilan degisiklikle, arsa karsilig1 insaat islerinde;

- Arsa sahibi tarafindan miiteahhide yapilan teslimin, arsanin tamami yerine,
miiteahhide kalacak konut veya is yerlerine isabet eden arsa pay1 itibariyla

gerceklestigi,

- Miiteahhit tarafindan yapilan islemin de arsa payina karsilik, konut veya isyeri teslimi

yapilmis oldugu, diizenlenmistir.

Ayrica yine bu Kanun’un 7. maddesi ile KDVK’nin “Emsal Bedeli ve Emsal Ucreti”
baslikli 27. maddesinde yapilan degisiklikle; arsa karsiligi insaat islerine iliskin bedelin
tespitinde, miiteahhit tarafindan arsa sahibine birakilan konut veya isyerinin, VUK’ un 267.
maddesinde yer alan maliyet bedeli esasina gore belirlenen tutarin esas alinacagi

diizenlenmistir.
3.4.1.5. VUK’un 328. Maddesi Isiginda Vergiyi Doguran Olay

213 sayili Vergi Usul Kanunu 328. Maddesi hiikmiine gore, devir ve trampa, satis
hiikmiindedir. Ingaatin bitiminde, s6zlesme geregi kalan bagimsiz béliimlere ait arsa paylari

tizerindeki tasarruf hakki devredilmis olacaktir.

Miiteahhit kendisine kalan bagimsiz boliimler iizerinde tasarrufta bulunabilmekte, ayni

zamanda bu bagimsiz boliimlerin arsa paylarina da tasarruf etmis olacaktir. Miiteahhit bu
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bagimsiz boliimleri sattiginda da s6z konusu arsa paylart miiteahhidin ekonomik tasarrufunun
bir unsuru olacaktir. Miiteahhidin bu tasarruf hakki, kat karsihi§i insaat sozlesmesi
dogrultusunda arsa sahibi tarafindan kabul edilen, arsa paylarindan devrinden gelmektedir. Bu
islemin sonunda arsa sahibinin miiteahhide ait bagimsiz boliimler {izerinde herhangi bir hakki
olmadig1 gibi, bu bdliimlere ait arsa paylar1 iizerinde de herhangi bir tasarruf hakki
kalmamaktadir. Arsa sahibi arsa payi1 karsilifini nakit olarak degil, fakat daire veya isyeri elde
etme seklinde “ayni” olarak almaktadir. Elde etmenin seklinin nakdi veya ayni olmasinin

vergilendirmeye etkisi bulunmamaktadir (Selimoglu, 2016:269).
3.4.2 Harglar Kanunu Yéniinden Konunun incelenmesi
3.4.2.1 Genel Ac¢iklamalar

492 sayil Harglar Kanunu’na gore tapuda gergeklestirilen islemler %2’si arsa sahibi, %2’si
ise malik yani tasinmazi satin alan adina olmak iizere beyan edilen deger lizerinden
hesaplanacaktir. Toplamda ise %4 oraninda olan tapu harci tapu devrinin yapildig: tarihte

hesaplanarak 6denecektir.
3.4.2.2 Harc¢lar Kanunu Uyarinca Kayith Deger

Tapu harci, emlak vergisi degerinden az olmamak tizere beyan edilen bedel {izerinden
hesaplanir. Emlak vergisi degerinin altinda beyan yapilamaz. Tapu harci, gayrimenkuliin

tapuya tescili sirasinda dogmaktadir (Tekin ve Bozkurt, 2014).

Ozellikle insaat tamamlanmadan, belediye rayi¢ bedeli iizerinden yapilan tapu devirlerinde
gercek satis bedeli lizerinden 6denmeyen tapu harglart vergi ziyai cezasi ile idare tarafindan
tahakkuk ettirilmektedir. Gayrimenkuliin satisinda tapu harci ne kullanilan kredi miktar1 ne de
belediye rayi¢ bedeli iizerinden 6denir. Tapu harci satis bedeli iizerinden beyan edilir ve
Odenir. Ayrica belirtmek gerekir ki tapu harci, KDV harig tutar iizerinden 6denecektir.
3.4.2.3Kat Karsihg:n Insaat Islerinde Harglar Kanunu Acisindan Dikkat Edilmesi
Gereken Durumlar

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinde taraflarin tapu harglari hususunda dikkat etmesi gereken
en 6nemli konu, tasinmaza ait tapu harcinin belediye rayi¢ bedeli tizerinden degil, satis bedeli
tizerinden 6denmesi olacaktir. Sayet taraflar bu hususa dikkat etmezler ise veya kullandiklari

banka kredileri satis bedelinin altinda kalir ise, idarenin tespiti etmesi halinde, gecikme
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zammi ve faizi ile satis bedeli iizerinden kalan vergiyi 6demek zorunda kalacaklardir. Kat
karsilig1 insaat islerinde de buna benzer bir durum s6z konusudur. Miiteahhit bazen s6zlesme
imzalandiktan sonra tapuyu iizerine devir almakta, bazen de iskan izni alindiktan sonra, arsa
sahibine ait olan daireleri devrettigi durumlar olmaktadir. Ozellikle iskan izninden sonra
devredilen tutarlarda fiilen bir satis olmamasina ragmen tapuda bedelin beyan edilmesi

gerekmektedir.

3.4.2.4 Kat Karsihig insaat Islerinde Har¢ Uygulamasi ve Yasal Diizenlemeler

30.09.2017 tarihine kadar (bu tarih dahil) uygulanmak tizere, 492 sayili Har¢lar Kanunu’na
bagl (4) sayil Tarifenin "I-Tapu Islemleri" baslikli Boliimii’niin 20/a fikrasinda sayilan tapu
islemleri tizerinden "binde 20" nispetinde alinan tapu harci, konut ve igyerlerinde (kat irtifaki
tesis edilmis olanlar dahil) "binde 15" olarak yeniden belirlenmistir. Bir baska deyisle,
gayrimenkullerin ivaz karsiliginda veya oOliinceye kadar bakma akdine dayanarak yahut
trampa hiikiimlerine gdre devir ve iktisabinda gayrimenkuliin beyan edilen devir ve iktisap
bedelinden az olmamak iizere emlak vergisi degeri lizerinden (cebri icra ve sliyuun izalesi
hallerinde satis bedeli, istimlaklerde takdir edilen bedel {izerinden) devir eden ve devir alan
i¢in ayr1 ayr1 “binde 20” nispetinde alinan tapu harci, konut ve isyerlerinde (kat irtifaki tesis
edilmis olanlar dahil) 30.09.2017 tarihine kadar (bu tarih dahil) “binde 15” olarak
uygulanacaktir (WEB_11, 2017:48-2).

3.5. KAT KARSILIGI INSAAT ISLERINDE OZELLIiKLi DURUMLAR
VE VERGILENDIRME

Bu boliimde, kat karsilif1 insaat iginin, sozlesme ile baslayip devam eden maliyet ve gelir

tablosuna aktarilarak vergilendirilmesini igeren siire¢ incelenecektir.
3.5.1 Arsa Sahibi ve Miiteahhit Arasinda Kat Karsihg insaat Sézlesmesi Yapilmasi

Kat karsilig1 insaat isine yonelik olarak miiteahhit(yiiklenici) ile arsa sahibi arasinda noter
tasdikli  “arsa karsihigi/kat karsiligi insaat sozlesmesi” diizenlenmektedir. S6z konusu
sozlesme genel olarak, insaatin teknik Ozelliklerini, proje ve teknik sartnameyi, taraflarin
ingaat izerindeki ylizde paylagimlarini, karsilikli sorumluluklarini, insaat siiresini vb.

hususlari ihtiva etmektedir (Selimoglu, 2016:270).
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Bu sozlesmede, 6zellikle arsa sahibinin arsa paylarinin yiikleniciye devri konusu 6nem arz
etmektedir. Kat karsilig1 insaat isinde, arsa sahibi, yiiklenicinin kendisine teslim edecegi
konut veya igyerleri karsilifinda, kendisine ait arsadan, yiikleniciye kalan yerlere isabet eden
arsa paylarin1 yiikleniciye devretme borcu altina girmektedir (Karaman, 2009:2). Arsa
sahibinin bu devir islemini ne zaman ve hangi sartta yapacagi sézlesmede belirtilmelidir.
Uygulamada arsa sahiplerine ait arsa paylarin devri gesitli sekillerde yapilmaktadir. Devir
islemi, kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin yapilmasini miiteakip heniiz insaat baslamadan
topluca yapilabildigi gibi, sdzlesme hiikiimleri uyarinca, insaatin belli bir asamaya gelmesi

sartina bagli olarak da yapilabilmektedir(Yavuz, 2012:488).

Arsa karsiligl ingaat uygulamasinda arsa sahibi arsasini devretmekte, miiteahhit de insaati
tamamlamakta ve sonugta yapidaki bagimsiz bolimler taraflarin siirece katkilari oraninda ve

yapilan sozlesme cercevesinde paylasiimaktadir.

Maliye Bakanlig1, s6z konusu uygulamada arsa sahibine diisen bagimsiz boliimler i¢in yeni
bir edinim oldugunu kabul etmektedir. Dolayisiyla tek bagimsiz boliim satilmasi durumunda
deger artig kazanci, birden fazla satis durumunda da ticari kazang vergilemesi yapilmaktadir.
Bakanlik tarafindan, s6z konusu uygulamanin su sekilde yapilmasi istenmektedir (Yilmaz,
2015:239):

Uygulamada, arsa sahiplerine arsalarinin karsiliginda teslim edilecek bagimsiz boliimler
disinda, insaat siiresince ikamet edecekleri konutlarinin kiralarinin da 6dendigi, ayrica ilave
nakit ddemelerin de yapildig1 goriilmektedir. Bu hususlarin da sézlesme acik bicimde yer
almasi, oOzellikle yiiklenicinin maliyetlerini dogru bicimde tespiti acisindan Onemlidir

(Selimoglu, 2016:271).
3.5.2 Arsa Sahibi Adina Diizenlenmesi Gereken Belgeler

Gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden
elde ettikleri kazang, GVK 37. maddesi uyarinca ticari kazang olarak kabul edilmektedir. Bu
nedenle arsa payi karsiligi insaat islerinde, miiteahhit tarafindan arsa sahibine yapilan
bagimsiz boliim teslimleri i¢in fatura diizenlenmesi ve faturada KDV’nin gosterilmesi

gerekmektedir (Varl, 2012).

Iktisadi isletmelerin aktifinde kayitli arsalarin miiteahhide devredilmesi sirasinda da fatura

kesilmesi ve faturada KDV hesaplanmasi, ayrica gerek miiteahhit gerekse arsa sahibi
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tarafindan emsal bedel {izerinden fatura diizenlenmesi ve KDV hesaplanmasi1 gerekmektedir.
Diger bir ifadeyle, emsal bedelin KDV hari¢ olarak belirlendigi kabul edilecektir. Sahibi
oldugu arsay1 arizi olarak miiteahhide teslim eden gergek usulde vergilendirilmeyen sahislara
ait tasinmazlar gider pusulasi ile belgelendirilebilecektir. Insaat isini yapan tarafindan iki
niisha olarak diizenlenecek gider pusulasi arsa sahibine imzalatilmak suretiyle tevsik edici

belge olarak kullanilabilecektir (Varli; 2012).
3.5.3 Arsa Sahibinin Vergilendirilmesi
Arsa sahibinin arsa karsiliginda yiikleniciden teslim aldig1 daireleri satmas1 durumunda;
- Sadece bir dairenin satilmasi,
- Birden fazla dairenin bir kisiye satilmast,
- Dairelerin topluca bir kisiye satilmasi, deger artis kazanci hususuna girer.
Ancak,
- Dairelerin birer birer farkli tarihlerde farkl kisilere satilmasi,
- Dairelerin birer birer ayni tarihte farkl kisilere satilmast,
- Ayni kisiye farkli tarihlerde birer birer satig yapilmasi,
- Ayn veya farkli kisilere, her y1l bir daire satilmasi,

Durumunda, arsa sahibi gayrimenkul alim-satimi isiyle ugrastigi karinesinden hareketle,
elde edilecek kazang “ticari kazang” hiikiimlerine gore vergiye konu olacaktir(Selimoglu,
2016:400).

Insaat isiyle ugrasan bir sirket, sermaye sirketi ise sirket ortaklarmin arsalari {izerine
yaptiklar1 arsayr kat karsiligt yapabilmekte ya da arsayr ortaklardan satin alip
yapabilmektedir. Sahis isletmelerinde ise durum farklilik arz etmektedir. Gelir vergisi
miikellefi olan miiteahhit maliki oldugu arsast durumunda olan tasimaza insaat
yapabilmektedir. Bu durumda, yiiklenici, tapudaki kayitli deger iizerinden arsayi defter

kayitlarina ve maliyete ekleyecektir.

Veraset yoluyla edinilen tasinmaz arsa karsilig1 ingaat sdzlesmesi ile binaya doniismiisse,

bagimsiz boliimler satilmasa da ivazsiz intikal yoluyla elde edilme niteligi degismeyecektir.
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Bu bagimsiz boliimlerden bir tanesi satilirsa deger artis kazanci kapsaminda yine niteligi
degismeyecektir. Ancak aym kisiye farkli tarihlerde veya farkli kisilere ayni tarihte veya
birbirini izleyen tarihlerde satilmast durumunda ise, yapilan satislar devamli olarak
gayrimenkul alim satim isiyle ugrasildigina karine teskil edeceginden bu satislardan elde
edilen kazancin GVK’nin 37. Maddesine gore ticari kazang olarak vergilendirilecektir. Diger
bir anlatimla, bagimsiz boliimlerin ivazsiz edinilme niteligi bir kisiye bir tanesinin satilmasi
ile aym kisiye iki tanesinin satilmasi durumunda degismis kabul edilmektedir(Y1lmaz,

2015:232).

Maliye Bakanlig: tarafindan, yapilan insaatin “kisisel ihtiyaca yonelik olmasi” bir 6lgiit
olarak esas alinmaktadir. “Kisisel ihtiya¢” igin ise “barinma amag¢li konut” Olgiit olarak
alinmaktadir. Yani arsasi iizerine kendisi oturmak veya diger bagimsiz bdliimleri kiraya
vermek amaciyla insaat yapan ya da yaptiran bir kisi, binanin altina bir diikkan insa ettirmesi

durumunda “ticari faaliyette bulunmus sayilacaktir(Kizilot, 2015:558).

Arsa sahibinin miikellefiyetini ticari kazang veya deger artis kazanci kapsamina alan
“kisisel ihtiya¢” kavrami ele alindiginda, gayri menkul sermaye iradi (gelir vergisi agisindan)
miikelleflerinin tek tek degerlendirilmesi icap etmektedir. Ozellikle isyeri kira geliri elde eden
miikelleflerin yasa maddesine gore kiraya vermek iizere igyerini inga etmis ve kiraya verip
kira geliri elde etmisse, gayrimenkul sermaye irad1 seklinde degil ticari kazang hiikiimlerince
vergilendirilmesi gerekmektedir. Arsa sahibinin mesken ingaati yapmasi ile diikkkan insaati

yapmasinin vergilendirme tiirii agisSinda farkli sonuglar dogurdugu asikardir.

Maliye Bakanligi’nin bu yaklagimina gore, konut olarak on hatta yirmi daireli bir bina
yaptirilmasi ile iki veya ii¢ daireli bir binanin altina diikkkdn yaptirilmasi farkli
degerlendirilmekte ve ikinci durum “ticari kazang” kapsamina alinmaktadir. Bu yaklasimda
bir ¢eliskinin bulundugu agiktir. Ayrica satma amaci olmaksizin bir faaliyetin ticari faaliyet
olarak nitelendirilmesi dogru olmayacaktir. Ayrica, yapilan bina insaatinin bir bagimsiz

boliimiiniin satilmadig1 durumlarda da kazang dogmayacagi ayri bir gercektir.

Ote yandan, gayrimenkuliin bes yil iginde elden cikarilmasi halinde; ortaya ¢ikacak
kazang, GVK’nin  deger artist  kazancma  iliskin  hiikiimleri  ¢ergevesinde
vergilendirilecektir(Hacikoyli, 2016:203-204). Bes yildan sonra yapilan satiglarda ise

vergilendirme s6z konusu olmayacaktir.
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3.5.4 Kat Karsihg ingaat islemlerinde Maliyet Saptamasi

Kat karsilig1 ingaat isi yapan bir miiteahhit firmaya kalan bagimsiz boliimlerin arsa
maliyeti, arsa sahibinde kalan bagimsiz bdliimlerin insaat maliyetidir. Arsa sahibi agisindan
da kendisinde kalan bagimsiz boliimlerin ingaat maliyeti, miiteahhit firmada kalan bagimsiz
boliimlere isabet eden arsanin maliyet bedelidir. Miiteahhit firmanin arsa sahibine belli sayida
bagimsiz boliim vermesinin yani sira bir miktar nakden 6deme yaptig1 da goriilmektedir. Bu
durumda miiteahhide kalan bagimsiz boliimlere ait arsa maliyeti, arsa sahibine verilen

bagimsiz boliimlerin ingaat maliyeti ile nakden yapilan 6demenin toplami olacaktir (Yilmaz,

2015:253).

Arsanin maliyetine nakdi 6demelerin yaninda ayni katkilar var ise, bunlar da maliyet
hesabinda dikkate alinacaktir. Belgelendirilen tiim 6demeler insaat maliyetine ilave edilecek
ve her birim daire maliyetine tutar tizerinde etki edecektir. Bagimsiz bolimlerin maliyetleri

de buna gore hesaplanacak ve muhasebe kayitlarina alinacaktir (Yilmaz, 2015:255).
Bu konunun agikliga kavusturulmasi amaciyla asagidaki ornek verilebilir:

Konut Ins. A.S ile Bay A arasinda Bay A’ nin arsas1 {izerine kat karsilig1 bir site yapilmasi

konusunda anlasma yapilmistir. Yapilan anlagsmanin 6zeti su sekildedir:

Sitede toplam 360 konut ve 40 isyeri bulunacaktir. Konutlardan 100 tanesi 120 m?, 100
tanesi 150 m2 ve 160 tanesi 180 m? olacaktir. Isyerlerinden 10 tanesi 30 m?, 20 tanesi 40 m?, 8
tanesi 60 m? ve 2 tanesi 100 m? olacaktir. Ortak kullanim alaninda yesil park alani, ¢ocuk

parki ve bir adet 16 sinifli ilkogretim okulu olacaktir.

Konut A.S s6zlesmenin yapildigi giin 10 bin lira nakit 6deme yapacak ve bagimsiz boliim

paylasimi su sekilde olacaktir:

CiNsi KONUT A.S BAY A
120 m? lik Konut 70 30
150 m? lik Konut 70 30
180 m? lik Konut 120 40
30 m? lik isyeri 6 4
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40 m? lik isyeri 16 4

60 m? lik Isyeri 6 2

100 m? lik isyeri 1 1
Toplam 289 111

Toplam insaat maliyetinin arsa hari¢ 25.000.000-TL oldugunu varsayildiginda, oncelikle

paylasima konu olan ev isyerlerinin toplam m? sinin hesaplanmas: gerekecekir:

CiNsi M? SAYISI TOPLAM M?
Konut 120 100 12.000
Konut 150 100 15.000
Konut 180 160 28.800
Isyeri 30 10 300
Isyeri 40 20 800
isyeri 60 8 480
Isyeri 100 2 200
TOPLAM 400 57.580

Insaatin toplam metrekaresi 57.580 m?’dir. Burada dikkat edilmesi gereken husus ortak
kullanim alaninda yapilacak olan yesil park alani, ¢cocuk parki ve bir adet 16 sinifli ilkogretim
okulunun m%leri birim insaat maliyeti hesabinda dikkate alinmamasidir. Bu alanlar i¢in belirli
bir maliyete katlanilmakla birlikte, bu alanlarin ayrica bagimsiz boliim olarak
degerlendirilmemesi ve paylasima konu olmamasi nedeniyle birim ingaat maliyeti hesabinda
bu alanlarin metrekareleri dikkate alinmamakta ve bu alanlar i¢in katlanilan maliyet bagimsiz

boliimlerin metrekare maliyetleri icinde dikkate alinmaktadir.

Paylasima konu olan toplam m? bulunduktan sonra Konut A.S ile Bay A’nin payina diisen

ev ve igyerlerinin m? leri asagida gosterildigi sekilde hesaplanacaktir.
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Cinsi M? Sayisi Konut Bay Toplam | Konut Bay
A.S A’nin m? A.S A’nin
payina payina Payina Paymna
diisen diisen Diisen Diisen

m? m?

Konut 120 100 70 30 12.000 8.400 3.600

Konut 150 100 70 30 15.000 10.500 4.500

Konut 180 160 120 40 28.800 21.600 7.200

Isyeri 30 10 6 4 300 180 120

Isyeri 40 20 16 4 800 640 160

Isyeri 60 8 6 2 480 360 120

Isyeri 100 2 1 1 200 100 100

TOPLAM 400 289 111 57.580 41.780 15.800

Buna gore insaatin metrekare maliyeti sOyle olacaktir:
25.000.000/(41.780+15.800) =
25.000.000/57.580 = 434,18 TL

Arsa sahibine ait bagimsiz boliimlerin maliyeti 434,18 TL *15.800 m? = 6.860.044 TL dir.
Arsa sahibine ayrica 10.000 TL verildiginden Konut A.$’nin bagimsiz bdliimlerinin toplam
arsa maliyeti ise (6.860.044 TL + 10.000 TL=) 6.870.044 TL olacaktir. Metrekare basina
diisen arsa maliyeti ise (6.870.044 TL/41.780 m?>=) 164,43 TL olacaktir.

Buna gore Konut A.$’nin bagimsiz boliimlerinin metrekare arsa maliyeti 164,43 TL,
metrekare insaat maliyeti yukarida hesaplandigi lizere 434,18 TL olduguna gore, metrekare

maliyeti (164,43 TL + 434,18 TL=) 598,61 TL olacaktir.
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3.5.5 Kat Karsihg insaat islerinde Elde Edilen Kazancin Tespit Zamam

Kat karsilig1 insaat islerinde kazan¢ unsurundan séz edilebilmesi i¢in maliyet unsurunun
tamamlanmis olmasi gerekecektir. Maliyet unsuru ise, projenin tamaminin bitirilip iskan

izninin alinmasiyla Katlanilmis olan tiim harcamalari ifade etmektedir.

Bu konuda Gelir Idaresi Baskanhiginin goriisii su sekildedir: “Isletmeniz tarafindan
miiteahhide verilen arsanizin {izerine yapilan dairelerin insasi tamamen bitirilmedigi
miiddetce ingaat maliyeti olugmayacagindan, insaatin devami sirasinda yapilan satislar
karsiliginda alinan tutarlarin avans olarak degerlendirilmesi ve soz konusu dairelerin teslim
edildigi donem kazancina dahil edilmesi gerekmektedir. Ancak dairelerin tamamlanmasi ile
ilgili muvazaali bir durumun tespit edilmesi durumunda, gerekli cezai islemlerin uygulanacagi

tabiidir.” (WEB_12:2017).

Burada dikkat edilmesi gereken husus, aslinda ingaat tamamlanmadan elde edilen gelirin
vergilendirilmesinin ne sekilde olacagi konusudur. insaat baslamadan ya da devam ederken
yapilan satislar ilgili Ozelge’de(istanbul Vergi Dairesi Baskanligi'nin 21.03.2012 tarih ve
1085 sayili Ozelgesi) belirtildigi iizere pasifte bir hesapta takip edilip insaat tamamlaninca

gelir tablosu hesaplarina aktarilacaktir.

3.5.6 Arsa Sahibi Adina Diizenlenen Yap1 Denetim Odemeleri, Belediye Harc1 ve Diger

Giderlerin Indirim Konusu Yapilmasi

Kat karsiligi ingaat islerinde taraflar aralarinda yaptiklar1 sozlesmelerde, karsilikli
yiikiimliiliiklerini belirlemektedirler. Uygulamada, genellikle insaatla ilgili giderler miiteahhit
tarafindan karsilanmaktadir. Ilgili mevzuati uyarinca arsa sahibince ddenmesi gerekmekte
olan giderlerin (belediye, su idareleri, elektrik sirketleri ve yap1 denetim sirketlerine yapilan
O0demeler) taraflar arasinda yapilan sozlesmeye istinaden yiiklenici tarafindan karsilanmasi
halinde, bu giderlerin yiiklenici tarafindan gelir vergisi ve kurumlar vergisi yoniinden gider
olarak esas alinip alinmayacagi ve bu giderlere iligkin KDV’nin indirim konusu yapilip

yapilamayacagi hususlarinda bir kisim tereddiitler bulunmaktadir (Kizilot, 2014:856).
Bu cer¢evede konuya iligkin Maliye Bakanligi’nin goriisleri su sekildedir:

[k goriise gore, Vergi Usul Kanunu’nun 3. Maddesine gore vergilendirmede olayin gergek

mabhiyeti esas oldugundan, s6z konusu 6demelerin yap1 sahibi adina miiteahhitler tarafindan
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yapildiginin taraflar arasindan diizenlenen ve bu hususlarin da yer aldig1 s6zlesme veya banka
dekontu ile belgelendirilmesi halinde, bu 6demelerin GVK’nin 40. Maddesine gore ticari

kazancin tespitinden gider olarak dikkate alinmasit miimkiin bulunmaktadir.

GVK’nin 40.maddesinin birinci fikrasinin (6) numarali bendinde isletmeyle ilgili olmak
sartiyla; bina, arazi, gider, istihlak, damga, belediye vergileri, harclar ve kaydiyeler gibi ayni
vergi resim ve harglarin ticari kazancin tespitinde gider olarak indirim konusu yapilabilecegi
belirtilmistir. Yine aynmi Yasanin 40.maddesinin birinci fikrasinda ticari kazancin elde
edilmesi ve idame ettirilmesi i¢in yapilan genel giderlerin, ticari kazancin tespitinde gider
olarak indirilebilecegi hiikiim altina alinmis olup, bu kapsamda indirilebilecek giderler,
isletmeyle ilgili olan ve kazancin elde edilmesi ve idamesi i¢in yapilan giderlerdir(Anadolu,

2015a).

Ikinci goriise gore, ticari kazancin tespitinde dikkate almacak giderlerin indirim konusu
yapilabilmesi i¢in giderlerin tevsike esas belgelerle belgelendirilmesi ve bu belgelerin
miikellef admna diizenlenmesi gerekmektedir(istanbul Vergi Dairesi Baskanligi’nin
22.03.2012 tarihli ve 1120 sayili Ozelgesi). 213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun “Miikellef ve
Vergi Sorumlusu” baslikli 8. Maddesinin 3. fikrasinda, “Vergi kanunlariyla kabul edilen
haller miistesna olmak {izere, miikellefiyete veya vergi sorumluluguna miiteallik 06zel

mukaveleler vergi dairelerini baglamaz.” hitkkmiine yer verilmistir.

Bu iki farkli goriis ¢ergevesinde, yiiklenicinin dogru vergilendirilmesi amaciyla, katlanilan
maliyetlerinin mali tablolara ger¢ege uygun bir sekilde yansitilmasi igin vergi kanunlarinin da
Oongordiigli tizere yapilmasi gereken husus sudur ki; arsa sahibi adina yapilan 6demelerin
miiteahhit tarafindan karsilanacaginin sozlesmede agikca Ongdriilmesi, arsa Sahibi adina
yapilan 6demelerin banka dekontlari ile arsa sahibinin banka hesabina havale edilmesi ve bu
banka dekontlarinin VUK hiikiimlerine gore gider yazilarak usule uygun mali tablolara

aktarilmasi Onem arz etmektedir.

3.5.7 Konut ve Isyeri Satislarinin Ticari Faaliyet Kapsaminda Degerlendirilmesi

Maliye Bakanligi, kat karsilig1 insaat isleri kapsaminda yapilan insaatin kisisel kullanim

gereksinimini agmasi durumunu ticari faaliyet kapsaminda degerlendirmektedir. Soyle ki;

Ozel insaat yapiminda gayrimenkullerin sahsi ihtiya¢ kapsam ve smirin1 agmasi ve ticari

organizasyonun sekli ve maddi unsurlarini agikca tasimasi, yapilan faaliyetin ticari sayilmasi
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icin yeterli olmaktadir. Sahsi ihtiya¢ kapsam ve sinirlarin1 asan mesken veya sahsi ihtiyag
kapsam ve sinirlarin1 asmamakla birlikte isyeri ya da mesken ve diikkan birimlerinden olusan
insaatin yapilmasi durumunda, ticari bir organizasyonun sekli ve maddi unsurlar ile agikca

ortaya ¢ikmasi nedeniyle bu faaliyetin de ticari sayilmasi gerekmektedir(Y1lmaz, 2015:235).

3065 sayili KDVK’nin 1. Maddesinin 1.fikrasinda, Tiirkiye’de yapilan ticari, sinai, zirai
faaliyet ve serbest meslek faaliyetleri g¢ercevesinde teslim ve hizmetlerin katma deger
vergisinin konusuna girdigi goz 6niine alindiginda, vergi idaresinin goriisii ¢er¢evesinde sahsi
ihtiyagtan fazlasinin yapilmasinin vergiye tabi tutulacagi agiktir. Bu nedenle katma deger

vergisi miikellefiyetinin tesis ettirilmesi gerekecektir.

Isyeri {initesi seklinde insaat s6z konusu oldugunda ise, “ticari faaliyet olarak
degerlendirilmeyen 6zel ihtiyaca iliskin ingaat isleri mesken insaatlarina yoneliktir”
diistincesiyle bir adet isyeri yaptirilmasi durumunda ticari faaliyet ortaya ¢ikacaktir. Diger bir
ifadeyle, bir igyerinin satisinin yapilmasi veya kiraya verilmesine bakilmaksizin isyeri insaati
ticari faaliyet sayilmaktadir. Kaldi ki Maliye Bakanligi’nin 6zelgelerinde isyeri insaatlarindan
elde edilecek gelirin de ticari kazang oldugu belirtilmektedir (Yilmaz, 2015:238). Bir isyerinin
yapilmasi dahi ticari organizasyon kapsaminda ise vergi miikellefiyetinin diikkan kiralar1 elde
edenlerde gayrimenkul sermaye iradi seklinde degil, ticari faaliyet olarak degerlendirilmesi

gerekmektedir.

3.5.8 Daire veya Diikkanin Es, Cocuklar veya Yakinlara Bedelsiz Olarak Devri

Durumu

Daire veya diikkkanin ese, ¢ocuklara veya yakinlara hibe edildigi yani bedelsiz devir

durumunda, taraflar agisindan su sonuglar ortaya ¢ikacaktir (Kizilot, 2014:435):

- Konu:; daire ve diikkani bedelsiz olarak alanlar yoniinden incelendiginde:

Daire, kat ve diikkkanlarin bedelsiz olarak iktisap edilmesi olaymnda, iktisap edenler
yoniinden, “veraset ve intikal vergisi” miikellefiyeti dogmaktadir. Bunlar ilgili vergi dairesine,
bir veraset ve intikal vergisi beyannamesi verilmek suretiyle, ivazsiz(bedelsiz) olarak iktisap
ettikleri daire ya da diikkkanin rayi¢ bedeli beyan edilmesi ve tahakkuk eden verginin de, 3 yil

stireyle, her y1l Mayis ve Kasim aylarinda olmak tizere 6 esit taksitle 6denmesi gerekecektir.

- Konu:; daire ve diikkani bedelsiz olarak verenler yoniinden incelendiginde;
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Bir daire ve diikkanin bedelsiz olarak es, cocuklar veya yakinlarina satanlar (hibe edenler)
tarafindan, daire veya diikkanin emsal bedeli {izerinden fatura diizenlenmesi ve normal bir
satig islemi gibi defterlere gelir kaydedilmesi gerekecektir. Es, cocuklar ya da yakinlarina
ivazsiz olarak verilen daire ve diikkanlar i¢in “emsal bedel” ilizerinden degil, maliyet bedeli
tizerinden fatura diizenlenerek gelir kaydedilmesi halinde, bu islemler, vergi idaresi tarafindan
kabul edilmeyecek ve emsal bedele gore bulunan fark iizerinden, cezali tarhiyat yapilarak

vergi alinmasi yoluna gidilecektir (Kizilot, 2014:436).
3.5.9 Daire veya Diikkanin Es, Cocuklar veya Yakinlara Satilmas1 Durumu

Kat karsihigi insaat sozlesmesi uyarinca arsa sahibine arsasi karsiliginda yiiklenici
tarafindan ticari bir organizasyon kapsaminda teslim edilen daire ve diikkanlarin, KDVK’nin
27.maddesi uyarinca emsal bedeli lizerinden KDV hesaplanarak hasilat faturasinin kesilmesi
ve ilgili hasilat tutarmin GVK’nin 37, 38, 40 ve 41. Maddeleri geregince teslimatin
gerceklestigi yil kazancina dahil edilerek gelir vergisi veya kurumlar vergisine tabi tutulmasi
gerekmektedir (Kog, 2010).

Maliyet hesabinda arsa sahibine verilen bagimsiz kisimlarin inga maliyetinin toplam insaat
maliyetinden ortak alanlar1 da dikkate alarak m? hesabiyla dogru bir sekilde hesaplanmasi
gerekmektedir. Hesaplamada toplam insaat maliyeti, binanin ortak alanlar hari¢ toplam m?
biiyiikliigiine boliinerek m? basma diisen birim maliyet tespit edilmesi, daha sonra bu rakam
arsa sahibine verilen bagimsiz bolimlerin m? biyiikligi ile carpilarak insa maliyeti

hesaplanmas1 gerekecektir.

Hesaplanan s6z konusu maliyet rakami ile devredilen daire ve isyerlerinin emsal bedeli
arasindaki fark yiiklenici firmanin arsa sahibine yaptig1 teslimlerinin satis karmi
olusturacaktir. flgili satis karmin yillik gelir ve kurumlar vergisine tabi tutulmasi
gerekmektedir. Toplam ingaat maliyeti tespit edilemeyen durumlarda miiteahhitin
kazanclarinin re’sen takdiri sirasinda tespit edilen gayri safi satis hasilatinin %20’sinin safi

kar olarak dikkate alinmas1 Danistay igtihatlarinda agik¢a karar altina alinmistir(Kog, 2010).
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BOLUM 4. KAT KARSILIGI INSAAT ISININ
MUHASEBELESTIRME SURECI VE YONTEMLERI

4.1. MUHASEBE KAVRAMI VE INSAAT MUHASEBESINE ILISKIN TEMEL
BiLGILER

4.4.1. Genel Aciklamalar

Muhasebe, bir isletmede gergeklesen finansal nitelikteki olaylarin kaydedilmesi,
simiflandirilmasi, raporlanmasit ve analiz edilerek yorumlanmasi siireci olarak

tanimlanmaktadir (Arsoy, 2014:2).

Muhasebenin amaci ve gorevi, isletme ile ilgisi bulunan belirli kisi ve kurumlara sayisal
bilgi saglamaktir. S6z konusu kisi ve kurumlar, esas itibariyle isletme disinda yer alan ti¢iincii

kisi ve kurumlar ile isletme i¢cinde gérev yapan yoneticilerden olusmaktadir (Biiyiikmirza,

2015:27).

Insaat faaliyetleri, niteligi geregince, pek c¢ok alanda teknik uzmanlik ve ekipman
gereksinimi olan, fiziksel ve mali yonden biiyiik boyutlara ulasan, teknik yonden detayi fazla

olan ve uzun bir siiregte tamamlanan islerdir(Y1ldirim, 2008:25).

Insaat faaliyetlerinin finansal nitelikteki islemlerini ve olaylarini para ile ifade edilmis
sekilde kaydeden, smiflayan, Ozetleyen muhasebe dali da ingaat muhasebesi olarak

adlandirilmaktadir.

Insaat faaliyetlerinin belirtilen niteligi nedeniyle insaat muhasebesinin de kendine &zgii bir

kisim 6zellikleri bulunmaktadir. Bu 6zellikler su sekilde siralanabilir(Senlik, 2007:96):

- Ingaat islerinin uzun bir siirece yayilmasi, giderlerin biriktirilmesi ve ertelenmesi gibi

hususlar1 muhasebe sistemine dahil etmektedir.
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- Yapim faaliyetleri genellikle insaat isiyle ugrasan isletmelerin merkez ofislerinden
uzak yerlerde yapilmaktadir. Bu durum, muhasebe bilgilerinin toplanmasi ve
kullanilmasinda bir kisitm sorunlara yol agmaktadir. Dolayisiyla, muhasebe
kayitlarinin merkez de mi yoksa insaat alaninda mu tutulacagi kararmni giindeme

getirmektedir.

- Ingaat isletmelerinin yaptig1 her faaliyet birbirinden farklilik arz ettiginden, bu durum,

muhasebede siparis maliyet usuliiniin kullanilmasini zorunlu kilmaktadir.
4.1.2 Maliyet Hesaplarina iliskin Temel Bilgiler

Insaat muhasebesi daha ¢ok maliyet hesaplarini kapsamaktadir. Maliyet hesaplari, mal ve
hizmetlerin planlanan bi¢cim ve niteligine getirilmesi i¢in yapilan giderlerin toplandigi ve
maliyet unsurlarma doniistiiriilerek izlendigi hesaplar olarak tanimlanmaktadir (Selimoglu,

2016:111). Maliyet hesaplar1 gider hesaplarindan meydana gelmektedir.

Gider, genel olarak, isletmenin ekonomik amaglarina ulasabilmesi amaciyla varlik veya

hizmet tiiketimi olup faydasi tiikkenmis maliyeti gostermektedir (Abdioglu, 2012:10).
4.1.3 Giderlerin Siniflandirilmasi

Giderler, fonksiyonlarina, cesitlerine, faaliyet hacmi ile olan iliskilerine ve iiriinlere
yiiklenmelerine gore gruplara ayrilmaktadir(Ozsoy, 2015:69). Bu béliimde, giderler,

fonksiyonlar ve gesitleri yoniinden incelenecektir.
4.1.3.1. Fonksiyonlarina Gore Giderler

Fonksiyonlarina gore giderler; alis giderleri, liretim giderleri ve isletme donemine iliskin

giderler olarak siniflandirilmaktadir.

Alis giderleri, satin alinan mallarin alig bedelleri ile mallarin isletme stoklarina ulasincaya

kadar olusan nakliye, yiikleme, bosaltma gibi giderlerini kapsamaktadir.

Uretim giderleri ise iiretim faaliyeti giderlerini ve bu faaliyetlere iliskin olarak yapilan her
tiirli mal ve hizmet giderlerinin toplamini icermektedir. Bir malin mamul haline gelmesine
kadar ¢esitli giderler ortaya ¢ikmaktadir. S6z konusu giderler ii¢ ana kalemden olugmaktadir.
Bunlar direkt ilk madde ve malzeme giderleri, direkt is¢ilik giderleri ve genel iiretim

giderleridir (Ozsoy, 2015:69).
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- Direkt ilk Madde ve Malzeme Giderleri: Mamuliin biinyesine giren, temel 6gesini

olusturan ve biinyesine dogrudan yiiklenilebilen maddelerin kullanimina iliskin

giderlerdir.

- Direkt Iscilik Giderleri: Mamulii meydanda getirmek i¢in harcanan ve maliyetlere

dogrudan yiiklenebilen direkt is¢ilik giderlerinden olusmaktadir.

- Genel Uretim Giderleri: Uretim faaliyetleri ve bu faaliyetlerle ilgili olarak yapilan

hizmetlere iligskin direkt ilk madde ve malzeme ile direkt iscilik giderleri disinda kalan

her tiirlii gider genel tiretim giderini olusturmaktadir.

Isletme dénemine iliskin giderler ise, arastirma gelistirme giderleri, pazarlama satis ve
dagitim giderleri ve finansman giderlerinden olugsmaktadir. Bu gider kalemleri isletmede

kullanilan fakat mamullere yiiklenmeyip dénemin gelir tablosuna aktarilan giderlerdir (Ozsoy,
2015:70).

4.1.3.2 Cesitlerine Gore Giderler

Cesitlerine gore giderler asagidaki sekilde siniflandirilmaktadir(Ozsoy, 2015:70):

[lk Madde ve Malzeme Giderleri

- Memur Ucret ve Giderleri

- Personel Ucret ve Giderleri

- Disaridan Saglanan Fayda ve Hizmetler
- Cesitli Giderler

- Vergi, Resim ve Harglar

- Amortismanlar ve Tiikenme Paylari

- Finansman Giderleri

1 Seri No’lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi’nde, maliyet hesaplar1 i¢in 7/A ve
7/B seklinde iki segenek sunulmaktadir. 7/A veya 7/B satis hacmi, ticari isletmelerinin
se¢imine birakilmigken iiretim ve hizmet isletmeleri i¢in 7/A se¢enek olmaktan ¢ikarilmis ve

neredeyse zorunlu hale gelmistir. Muhasebe Sistemi Uygulama Tebligleri’nde (MSUT) hangi
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isletmelerin 7/A segenegini kullanmak zorunda olduklar1 belirtilmistir. Biiyiikk Uretim ve

Hizmet Isletmeleri i¢in 7/A segenegi (yasal olarak) zorunlu tutulmustur (Can, 2013:267).

7/A segeneginde giderler defteri-kebirde fonksiyon esasmna goére izlenmektedir. 7/B
seceneginde ise, giderler defter-i kebirde ¢esit esasina gore izlenmektedir. 7/A segenegi dokuz
hesap grubu (70-78 no’lu gruplar) ve otuz hesaptan olusmakta iken, 7/B segenegi bir hesap
grubu (79 nolu grup) ve on hesaptan olusmaktadir. 7/A seceneginde her bir maliyet hesabinin
kendisine ait yansitma hesabi bulunmaktadir. 7/B seceneginde ise tiim maliyet hesaplarini

temsil eden tek bir yansitma hesabi mevcuttur( Abdioglu, 2012:83).

Insaat muhasebesi ve kat karsilifi insaat muhasebesi, hesap plani agisindan

degerlendirildiginde ise;
710. Direkt Ilk Madde Malzeme Giderleri
720. Direkt Iscilik Giderleri

730. GUG olarak 7/A secenegine gore tek diizen muhasebe hesap plan1 uyumu
saglanmaktadir. Her  hesabin 1 fazlasi  kendi ~ hesabimin  yansitmasini

olusturmaktadir(Selimoglu, 2016:112).

4.1.4 Gider/Maliyet Hesaplarinin Akisi

7/A uygulamasinda, donem igerisinde faaliyet iliskin giderler, 710-720-730-740-750-760-
770 ve 780 kodlu ilgili gider hesabinin borcuna kaydedilerek takip edilmektedir. Dénem
sonunda, 710-720-730 hesaplarda yer alan tutarlar, bunlarin yansitma hesaplart olan 711-721-
731 kodlu hesaplarin alacagi karsiliginda 151-Yari mamuller/iiretim hesabinin borcuna
aktarilir. 710-720-730 hesaplar, yansitma hesaplartyla karsilikli olarak kapatilir. Bu islem her
yil icin ve yil sonunda iiretim tamamlanana kadar tekrarlanir. Uretimi tamamlananlarin
maliyeti ilgili yilda 151-Yar1 Mamuller/Uretim hesabinin alacag karsihiginda 152-Mamuller
hesabmin borcuna aktarilir. Satilan Mamullerin Maliyeti, 152-Mamuller hesabinin alacagi
karsiliginda Gelir tablosunda yer alan 620-Satilan Mamuller Maliyeti(-) hesabinin borcuna
aktarilir. Dénem sonunda, 740-750-760-770 ve 780 hesaplarda yer alan tutarlar, bunlarin
yansitma hesaplar1 olan 741-751-761-771 ve 781 kodlu hesaplarin alacagi karsiliginda
sirastyla 622-630-631-632 ve 660 kodlu Gelir Tablosu hesaplarinin borcuna aktarilir. 740-
750-760-770 ve 780 hesaplar, yansitma hesaplariyla karsilikli olarak kapatilir. Gelir
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tablosundaki tiim (6) kodlu hesaplar 690-Donem Net Kar1 Veya Zarar1 Hesabina aktarilir
(Selimoglu, 2016:122). Bu agiklamalar 1s1g1nda tabloya bakildiginda(Selimoglu, 2016:122);

Hesaplarin Akisi

710------ 711----e--- 151 Yar1 Mamuller/Uretim
720------ 721------- 151 Yar1 Mamuller/Uretim 152- Mamuller 620 Satilan Ma. Mal.(-)

730------ 731------- 151 Yari Mamuller/Uretim

740------ 741--------mm--- 622- Satilan Hizmet Maliyeti(-)

750------ 751------mnmmmme- 630- Arastirma Gelistirme Giderleri(-)
760------ 761----------—--- 631- Pazarlama, Satis Dagitim Giderleri(-)
770------ 771----------—--- 632- Genel Yonetim Giderleri(-)

780------ 781---------m---- 660-Kisa Vadeli bor¢lanma Giderleri(-)

Sekil 4.1: Hesaplarin Akis1

4.1.5 Tek Diizen Hesap Planina Iliskin Aciklamalar

Tekdiizen hesap plani(TDHP), isletmelerin hesaplarini sistemsel bir siireg igerisinde hesap
smifi ve hesap gruplar1 olarak ayri sekilde simiflandiran, bu simiflart belirli kurallar
cercevesinde sinirlayan ve kapsamlarini belirten bir yonerge olarak tanimlanmaktadir(Bakir

ve Sahin, 2009:13).

Isletmeler, muhasebe sistemlerini tekdiizen hesap cercevesi ve hesap plan1 dogrultusunda
kurmak zorundadirlar. Hesaplarin c¢alismast hesap plani agiklamalarinda belirtildigi gibi
gerceklesir (WEB_13:2017). TDHP ve ilgili mevzuat cercevesinde yasal defterlere

kaydedilen veriler finansal tablolara aktarilarak karar vericilerin bilgisine sunulmaktadir.

Tek diizen hesap planinda hesap gruplarinin 6zeti asagidaki sekilde gosterilmistir.

TDHP’de hesaplar, dokuz ana grupta toplanmaktadir:
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1.Donen Varliklar
Aktif

2.Duran Varliklar

3.Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar Bilanco Hesaplari

Pasif | 4.Uzun Vadeli Yabanci Kaynaklar

5.0zsermaye Hesaplar1

6.Gelir Tablosu Hesaplari Gelir Tablosu Hesaplari
7.Maliyet Hesaplar1 Maliyet Hesaplar

7/A Segenegi 71A

7/B Segenegi 7/B

8.Serbest Hesaplar Yonetim Muhasebesi
9.Nazim Hesaplar Nazim Hesaplar

Sekil 4.2: Tek Diizen Hesap Plan1 Hesap Gruplari (Abdioglu, 2012:38)

4.1.6 Temel Mali Tablolar ve Ac¢iklamalar

Isletmede meydana gelen olaylarin, belirli dénem araliklariyla bilgi kullanicilarina
aktarilmasi amaciyla TDHP kurallar1 cergevesinde siniflandirilmasi ve ozetlenmesi mali
tablolar araciligiyla gerceklestirilmektedir. Bunlardan en 6nemlileri bilango tablosu ve gelir

tablosudur.

Bilanco, bir isletmenin belli bir tarihte sahip oldugu varliklar ile ve bu varliklarin
saglandig1 kaynaklar1 gdsteren finansal tablodur. Isletmenin belirli bir tarihteki durumunu
gostermesi nedeniyle finansal durum tablosu olarak da isimlendirilmektedir (Akdogan ve
Tenker, 2003:60).

Bilangonun yapis1 muhasebe esitligine dayanmaktadir. Nasil ki finansal olaylarin
neticesinde temel muhasebe esitligi bozulmuyorsa (Bor¢=Alacak), bilangonun aktif ve pasif
dengesi de hi¢bir zaman bozulmamaktadir. Bilango tablosunda, isletmeye ait varliklarin yer
aldig: sol tarafa “Aktif”, kaynaklarinin bulundugu sag tarafa ise “Pasif” ad1 verilmektedir. Bu
durumda bilangonun esitligi de Toplam Aktif = Toplam Pasif olmaktadir (Arsoy, 2014:11).
Bilangoda yer alan biitiin varliklarin mutlaka bir kaynagi olmak zorundadir. Ciinkii bir
varligin alinabilmesi i¢in bir kaynagin varligi zorunludur. Bu nedenle varlik ve kaynak

toplamlar1 mutlaka birbirine esit olmalidir.
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Gelir tablosu, diger adiyla gelir-gider tablosu, isletmenin belli bir donemde elde ettigi tiim
gelirler ile aym1 donemde katlandigi biitiin maliyet ve giderleri ve bunlarin sonucunda
isletmenin elde ettigi déonem net karin1 ya da ugradigi donem net zararinmi topluca gosteren
muhasebe raporudur. Gelir tablosu, isletmenin belirli bir hesap doneminde net sonucunu; briit
satiglar kari, faaliyet kari, olagan kari, donem kari, donem net kari, biiyiikliiklerine ve bunlari

olusturan ana olaylara yer vererek gosteren bir tablodur (Akdogan ve Tenker, 2003:155).

Gelir tablosunun diizenlenmesinde ‘“finansal tablolar ilkeleri” esas alinmaktadir. Bu
tablonun diizenlenmesinde, “esas faaliyetlerden saglanan gelir” ile “stireklilik gosteren diger
olagan faaliyetlerden saglanan gelirler” ve “siireklilik gdstermeyen olagan dis1 gelirler” ayr
ayr1 gosterilmektedir(Adver, 2012:113). Isletmenin yil igerisinde elde ettigi gelitler; 6 ile
baslayan gelir hesaplarinin alacagina, giderler ise 7 ile basglayan gider hesaplarinin borcuna

yazilmaktadir.

Donem igerisinde olusan 7 ile baslayan gider hesaplari ilgili yansitma hesaplar1 araciligiyla
6 ile baslayan gelir tablosu hesaplarina aktarilarak tiim gelir ve gider hesaplar1 “Donem Kari

ve Zarar1” hesabina devredilerek kapatilmaktadir.

4.2. KAT KARSILIGI INSAAT MUHASEBESI SISTEMI

4.2.1 Genel Aciklamalar

Kat karsilig1 insaat uygulamasinda yapilan is, miiteahhit agisindan arsa alimi, arsa sahibi
acisindan ise daire veya isyerinin elde edilmesine yonelik arsa pay1 satigindan olugmaktadir.
Yiiklenici arsa karsilifinda insaat faaliyetinde, isi iistlenen konumundadir. Miiteahhidin
yaptig1 is bir hizmet faaliyeti olmayip, daire, isyeri seklinde mamul elde etmeye yonelik bir
tiretim faaliyetidir. Miiteahhit i sonunda katlandig1 maliyetlerin karsilig1 olarak daire veya

isyeri sahibi olacak ve ortaya ¢ikan imalattan pay alacaktir (Selimoglu, 2016:267).

Kat karsilig1 insaat islerinde, miiteahhidin isletme tiirii mamul iiretim igletmesi olmasindan
dolayi tiretim muhasebesi 6nem arz etmektedir. Kat karsilig1 insaatta tespit edilmesi gereken

en onemli unsur insaat maliyetidir.
Miiteahhit i¢in insaat maliyetinin tespit edilme yontemi su sekilde 6rneklestirilebilir:

Ormnegin, 30 dairelik bir ingaatta, arsa karsihginda 10 daire teslim edecek olan bir

miiteahhit, 20 daire sahibi olacaktir. Bu 20 daireye sahip olmak icin 30 dairelik insaatin
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maliyetine katlanmistir. Arsa sahibine arsasinin karsilig1 olarak verilen 10 dairenin miiteahhit

defter kayitlarindaki insaat maliyeti, miiteahhit agisindan arsa maliyetidir.

Bu ornekte 30 daire i¢in katlanilan toplam maliyetin 3.000.000 TL oldugunu ve yapilan
dairelerin esit ve homojen oldugunu varsayildiginda; daire maliyeti; 3.000.000 /20= 150.000

TL miiteahhit i¢in birim maliyettir.

Kat karsilig1 insaat isinde, ingaat bitiminde miiteahhide ait olan daire veya isyerlerine
iliskin arsa paylari, arsa sahibinin varhigindan gikmaktadir. Isin bitiminde taraflarin daire ve
isyeri olarak kendi paylar1 tapuda ayr1 ayr tescil edilecek olup bina tapulari ¢ikarilacaktir. Bu
asamada miiteahhide ait olan daire veya isyerleri, bina olarak arsadan pay alacaklardir. Bu
islemde arsa sahibi agisindan hasilat, arsa karsilifinda miiteahhitten alinan daire veya
igyerlerinin emsal degeri olurken, maliyet ise devredilen arsa paylarmin degeridir.
Miiteahhide devredilen arsa paylarinin degeri ile karsiliginda sahip olunan daire veya

isyerlerinin degeri arasindaki fark, arsa sahibinin kazancini olusturacaktir.

S6z konusu kazang, arsa sahibi gercek kisi ise ve arsa igletmesinde kayith degilse, deger
artig1 kazanci yoniinden gelir vergisine konu olabilecektir. Arsa, ger¢ek kisinin igletmesinde
aktifinde kayitl ise, ticari kazang yonilinden gelir vergisine tabi olacaktir. Sayet arsa, bir tiizel
kisinin/sirketin aktifinde kayith ise bu durumda kazang kurumlar vergisine tabi
olabilecektir(Selimoglu, 2016:268).

Yukarida yer verilen 6rnekte yiiklenici, 20 daireye sahip olabilmek i¢in 30 dairenin ingaat
maliyetlerine katlanmigtir. Miiteahhidin toplam maliyeti 30 dairenin insaat maliyetidir. Sahip
oldugu 20 dairenin satis bedeli ile 30 dairenin insaat maliyeti arasindaki olumlu fark
miiteahhidin kazanci olacaktir. Bu kazan¢ miiteahhit, gelir vergisi miikellefi ise gelir

vergisine, isletme ise, kurumlar vergisine konu olacagi agiktir.

4.2.2 insaat Malzeme Alislarinin Muhasebe Kaydi

Bir isletmenin tiretimde kullanma veya satma amaciyla bulundurdugu mamul, ticari mal,
yart lirlin, artik ve hurda gibi bir yi1l igerisinde nakde ¢evrilebilecegi diistiniilen varliklar genel
olarak stok olarak adlandirilmaktadir. Bir igsletmede yer almast miimkiin stok kalemleri; ilk
madde malzeme, yart mamuller, mamuller, ticari mallar ve diger stoklardir (Abdioglu,
2012:129). Insaat faaliyetlerinde kullamlan ilk madde ve malzemeler stoklanabilen ve

stoklanamayan malzemeler olarak ikiye ayrilmaktadir.
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4.2.2.1. Stoklanabilen insaat Malzeme Ahslarinin Muhasebelestirilmesi

Insaat firmalarnn insaat isleri i¢in kullanacaklar1 stok hesaplart 150, 151, 152, 157, 158,
159 kodlu hesaplardir( Y1lmaz, 2015:313). Bu hesaplarin isleyisi asagidaki sekilde yapilmasi

gerekmektedir.

- 11k Madde ve Malzeme Gider Hesabi

Ilk madde ve malzeme, isletmenin mamul iiretimi, hizmet sunumu ve diger faaliyetlerini
stirdlirebilmesi i¢in kullandig1 ve tiikettigi stok nitelikteki varliklardir. Bu varliklarin izlendigi
hesap ise “150 Ilk Madde ve Malzeme Hesabi”dir. Uretim isletmelerinde, iiretimde
kullanilmak amaci ile satin alinan tiim hammadde ile ilk madde ve malzemeler tiirii ne olursa
olsun, iiretimde kullamlincaya kadar stok olarak gériilmekte ve “150 ilk Madde ve Malzeme

Hesabi1”’nda muhasebelestirilmektedir (Abdioglu, 2012:129-130).

Ik madde ve malzemeler satin alindiklar1 ya da iiretildikleri maliyet bedelleri ile bu
hesabin borcuna; iiretime verildiginde, satildiginda veya devredildiginde ise alacagina
kaydedilecektir. Insaat firmalarinin insaatta kullanmak {izere aldiklar1 mallar bu hesapta
izlenecektir. 1lk madde ve malzeme stok hesabi insaatin biinyesine girmek iizere alman
mallarin insaatin biinyesine girinceye dek izlendigi hesaptir. Ornegin, alinan ¢imento
kullanilincaya dek bu hesapta izlenir. Kullanildig1 zaman bu hesaptan ¢ikarilarak 7’li grupta

yer alan maliyet hesaplarina aktarilacaktir (Yilmaz, 2015:313).

Kat karsilig1 ingaat iglemini yiiriiten bir miiteahhidin insaatta kullanmak {izere aldig1 demir,
tugla, ¢imento, kapi, pencere vb. stoklanabilen madde ve malzemeler insaatin biinyesine
girene kadar “150 Ilk Madde Ve Malzeme Hesab1”nin borcuna kaydedilecektir. Sonrasinda bu
malzemeler {iretimde kullanilip kaba ingaata ve akabinde tamamlanmis bina insaat1 haline
gelmesi durumunda 7°1i gider hesaplariyla “151 Yar1 Mamuller Hesab1”na ve oradan da “152

Mamuller Hesab1’na aktarilacaktir.

Dogrudan ingaatin ig¢ine girmeyen biitiin malzemeler, stok olarak bu grupta yer almaktadir.
Ancak, dogrudan insaatin maliyetine giren malzemeler bu hesaba almmayacaktir. Ornegin,
hazir beton, stoku olmast miimkiin olmayan bir malzeme olup, dogrudan yapinin igine girecek

olup hazir beton bu nedenle stok hesabina alinmayacaktir(Y1lmaz, 2015:314).

Bu aciklamalar1 uygulamasi asagidaki 6rmekte goriilecektir(Yilmaz, 2015:315):
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[k Insaat A.S, A santiyesinde kullanilmak iizere, L firmasindan 10.000 TL’ye iki ay vadeli
10 ton demir almistir. Bu olayin kayd su sekilde yapilacaktir:

_______________________________________________ Y
150 ILK MADDE VE MALZEME ALISLARI 10.000
191 INDIRILECEK KDV 1.800

320 SATICILAR 11.800
_______________________________________________ Y

- Yar1 Mamuller Hesabi

Yart mamuller hesabi, heniiz tam mamul haline gelmemis ancak direkt ilk madde ve
malzeme ile direkt is¢ilik ve genel iiretim giderlerinden belli oranlarda pay almis iiretim

asamasindaki mamullerin izlendigi hesaptir (Yiiket, 2019:296).

Alman ilk madde ve malzeme (demir, ¢imento, tugla vb.) ile insaat islemini dogrudan
ortaya koyan iscilik giderleri ve ingaat faaliyeti siiresince katlanilan diger giderlerin bir araya
gelmesiyle ortaya ¢ikan irline yar1t mamul denilmekte olup bu mamul, 151 No’lu hesapta
izlenecektir. Yari mamul tamamlandigi ve satilmaya hazir iriin (bina-mesken) haline

geldiginde mamul niteligi kazanmakta olup 152 Mamuller Hesabi’nda izlenecektir.

Maliyet dénemi boyunca direkt ilk madde ve malzeme, direkt iscilik ve GUG tutarlari
kadar bu hesap borglandirilir. Uretimi tamamlananlarin maliyet tutar1 bu hesabin alacagi

karsiliginda ilgili stok hesaplarina aktarilacaktir (Yiikeii, 2009:297).

Insaat firmalarinda yari mamuller hesabinda yapilmakta olan o6zel insaat maliyetleri
izlenmektedir. Donem iginde yapilan imalata iliskin maliyetler, maliyet hesaplarinda
izlendikten sonra dénem sonunda bu hesaba aktarilarak maliyetler olusturulmaktadir. imalatin
tamamlanmas1 ile birlikte bu hesapta olusmus olan maliyetler, imalatin tamamlandig:

donemde olusan maliyetlerle birlikte Mamuller hesabina aktarilacaktir (Y1lmaz, 2015:316).

Bu agiklamalara iligkin 6rnege bakildiginda(Yilmaz, 2015:316);
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ABC Ingaat A.S’nin 01.01.2015 tarihinde satmak iizere yapimma basladigi ishanm
insaatinin 31.12.2015 tarihi itibariyle maliyet hesaplar1 bakiyeleri ana hesap bazinda agagidaki
sekilde olacaktir. (710 DIMM, 1.800.000 -720 DIG, 600.000 — 730 GUG , 100.000)

Donem sonunda yapilacak muhasebe kaydi asagidaki gibidir:

_______________________________ )
151 YARI MAMUL 2.500.000
711 DIMMG YANSITMA HS 1.800.000
721 DIG YANSITMA HS 600.000
731 GUG YANSITMA HS 100.000
__________________________________ [ S
711 DIMMG YANSITMA HS 1.800.000
721 DIG YANSITMA HS 600.000
731 GUG YANSITMA HS 100.000
710 DIMMG 1.800.000
720 DIG 600.000
730 GUG 100.000
_________________________________ )

- Mamuller Hesab1

Uretim ¢alismalar1 sonunda elde edilen ve satisa hazir hale gelmis bulunan mamullerin
izlendigi hesaba Mamuller Hesab1 ad1 verilmektedir (Yiikcii, 2009: 304). insaat firmalarinda
mamuller hesabinda satilmak iizere yapilan ve imalati tamamlanip satisa hazir duruma gelmis
olan insaatlar izlenmektedir. insaatlar bagimsiz boliimler olarak satildiklarindan her bagimsiz

boliimiin maliyeti ayr tespit edilecektir.

-51 -



Imalatin tamamlandig1 zaman, “Yar1 Mamuller” ve “Mamuller” hesaplarinda olusmus olan
ingsaat maliyeti bagimsiz bdliimlerin maliyeti tespit edilmek suretiyle bu hesaba borg
kaydedilecektir. Satildiklar1 zaman da bu hesaba alacak, “620 Satilan Mamuller Maliyeti
Hesab1”na bor¢ kaydedilecektir (Y1lmaz, 2015:318).

Bu konu bir 6rnek ¢ercevesinde irdelendiginde ise (Yilmaz, 2015:318);

A ingaatinin 151 hesapta toplanan maliyetleri 876.000 TL, 710 hesapta yer alan maliyeti
188.000 TL, 720 hesapta toplanan maliyeti 16.000 TL’dir. Insaatin toplam ingaat alan1 9.000
m? dir. Insaatta 60 adet daire bulunmakta olup, bunlardan 20 tanesinin briit alanlar1 130 mz,
40 adedinin briit alanlar1 ise 160 m®’dir. 130 m?lik dairelerden A4 ve A7 numarali daireler
20.000 TL’ye, 160 m?’lik dairelerden B5, B9 ve B20 numarali daireler ise 29 000 TL’ye
satilmustir. ingaatta toplam biriken maliyetin muhasebe kaydi ve satisa iliskin muhasebe kaydi

asagida gosterildigi gibi olacaktir.
Dairelerin maliyetleri su sekilde tespit edilecektir:
3. Toplam Maliyet 1.080.000 TL (876.000 + 188.000 + 16.000 =)
4, Toplam Insaat alani 9.000 m?
5. Metrekare Insaat Maliyeti 120 TL (1.080.000 / 9000=)
6. 130 m*’lik daire maliyeti ~ 15.600 TL  (120x130=)
7. 160 m”lik daire maliyeti ~ 19.200 TL  (120x160=)

Insatta toplam biriken maliyetin kayd: su sekilde olacaktir:

151 YARI MAMULLER 204.000

711 DIMMG YANSITMA HS 188.000

721 DIG YANSITMA HS 16.000
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711 DIMMG YANSITMA HS. 188.000

721 DIG YANSITMA HS. 16.000

710 DIMMG 188.000

720 DIG 16.000
____________________________ )

____________________________ )
152 MAMULLER

152.01 A sitesi Mamulleri 1.080.000

152.01.01 A1 No’lu Daireler 156.000

152.01.02 A2 No’lu Daireler 156.000

152.01.21 B1 No’lu Daireler 384.000

152.01.22 B2 No’lu Daireler 384.000

151 YARI MAMULLER 1.080.000

______________________________ )
100.KASA 127.000
600 YURT ICI SATISLAR 125.742 57
391 HESAPLAN KDV 1.257,43
______________________________ )

620 SATILAN MAMUL MALIYETI 88.800

152 MAMULLER 88.800
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152.01 A sitesi Mamulleri

152.01.04 A4 No’lu Daire  15.600
152.01.07 A7 No’lu Daire  15.600
152.01.25 B5 No’lu Daire  19.200
152.01.29 B9 No’lu Daire  19.200

152.01.40 B20 No’lu Daire 19.200

4.2.2.2 Stoklanamayan Insaat Malzeme Ahslarinin Muhasebelestirilmesi

Stoklanamayan ingaat malzemeleri faydasi direkt tiiketilen maliyetlere doniismektedir.
Bunlar mamuliin biinyesine dogrudan ytiiklenebilen ve aninda iiretime dahil olan ve stok
olarak elde tutulamayan ingaat malzemeleridir. Stoklanamayan malzemelerin izlendigi hesap

“710 Direkt Ik Madde ve Malzeme Giderleri Hesab1”dur.

- Direkt ilk Madde ve Malzeme Giderleri Hesabi

Uretim siirecinde kullanilan, mamuliin temel yapisin1 meydana getiren, hangi mamul igin
ne kadar kullanildig: tespit edilebilen ve 6lgiimlenmesi ticari bakimdan bir anlam ifade eden
biitiin hammadde ve malzeme kullanimlarinin parasal degeri, ilk madde ve malzeme
giderlerini olusturmaktadir (Abdioglu, 2012:130). ilk madde ve malzeme giderlerinden
mamule direkt etki edenler ve mamul icin zaruri nitelige haiz olanlar “710 Direkt i1k Madde
ve Malzeme Giderleri Hesabi’nda izlenmektedir. Uretime direkt olarak dahil olan malzemeler
bu hesabin borcuna kaydedilecektir. Ote yandan, zamanla kullanilarak bir biitiiniin olusmasini

saglayan ilk madde ve malzeme alislar1 da ayn1 hesaba aktarilacaktir.

Donem iginde iiretimde kullanilmak iizere ana ve yardimci iiretim yerlerinde ambardan
cekilen direkt maddeler bu hesabin borcuna, “150 Ilk Madde ve Malzeme Hesabi’nin
alacagina kaydedilecektir (Yiikgii, 2009:818).

Hesapla ilgili yapilan diizeltmeler hesabin alacagina kaydedilecektir. Donem sonlarinda bu
hesap “711 Direkt ilk Madde ve Malzeme Yansitma Hesabi” ile karsilastirilarak kapatilacaktir
(Ozsoy, 2015:12).
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Insaat isletmelerinde stoklanamayan, alindig1 gibi tiiketilen ilk madde ve malzemeler bu

hesapta izlenmektedir. Bu sinifa giren aliglara 6rnek olarak hazir beton alislar1 verilebilir.

Bu agiklamalar bir 6rnek iizerinde irdelendiginde(Y1lmaz, 2015:356);

A binasimi yapiminda kullanilmak {izere 10 m® hazir beton almmistir. Hazir betonun m®

fiyat1 150 TL’dir (KDV harig¢ tutulmustur). Bu islemin muhasebe kaydi su sekilde olacaktir:

_____________________________ )
710 DIMMG
710.01.A insaat1 Hazir Beton 1500

100. KASA

100.01 Merkez Kasa 1500
_____________________________ A A AR s S—

- Direkt Ilk Madde ve Malzeme Yansitma Hesabi

Dénem icinde “150 ilk Madde ve Malzemeler Hesabi”nda toplanan maliyetler “711
Direkt Ik Madde ve Malzeme Yansitma Hesabi”nin alacagina kaydedilerek “710 Direkt 11k
Madde ve Malzeme Hesabi”na aktarilacaktir. Donem sonlarinda hesaplar karsilastirilarak
kapatilacaktir. Ayrica donem igerisinde “710 Direkt ilk Madde ve Malzeme Giderleri
Hesabi1’nda toplanan maliyetler de “711 Direkt Ilk Madde ve Malzeme Yansitma Hesab1”nin

alacagina kaydedilerek “151 Yar1 Mamuller Hesabi”’na aktarilacaktir.

4.2.3 Direkt ve Endirekt Iscilik Giderlerinin Uygulama Esaslar1 ve Muhasebe Diizeni

Iscilik, bir mal veya hizmet iiretiminde kullanilan ve bu iiretime yardimci olan emek
giiclinii ifade etmektedir. Iscilik giderleri direkt iscilik ve endirekt iscilik olmak iizere iki
gruba ayrilmaktadir (Abdioglu, 2012:183).

4.2.3.1. Direkt Iscilik Giderleri

Hangi {irlin veya hizmet grubu igin yapildig1 tespit edilebilen ve boylelikle tiretilen mamul
veya hizmetlere dogrudan dogruya yiiklenebilen iscilikler direkt is¢ilik giderlerini

olusturmaktadir. Direkt iscilikler, esas tiretim gider yerlerinde olusan ve mamuliin temel
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yapisint olusturan hammaddenin bi¢imini, yapisin1 ve Ozelligini degistiren is¢ilikleri ifade

etmektedir (Abdioglu, 2012:184).
4.2.3.2 Endirekt Iscilik Giderleri

Uretim gider yerlerinde ¢aligmakla birlikte iiretimle dogrudan dogruya ilgisi bulunmayan
ve bu nedenle iirtine dogrudan dogruya yiiklenemeyen iscilikler endirekt isgilikleri
olusturmaktadir (Abdioglu, 2012:184).

Insaat firmalarinda direkt iscilik gideri kapsaminda degerlendiren, diger bir ifadeyle,
iretimin biinyesine dogrudan katilan ticret, fiilen iiretimde ¢alisan isgilerinin ticretidir. Bunun
haricinde bu smif diginda kalan, yani iiretime dolayli yoldan etki eden kisilerin iicretleri de
bulunmaktadir. Bu kisiler; mimarlar, insaat miihendisleri, insaat bekgileri vb. kisilerden
olusmaktadir. Bu endirekt is¢ilik iicretleri endirekt iiretim giderlerinin toplandigi “730 Genel

Uretim Gideri Hesabi”nda izlenmektedir.
Iscilik giderlerinin izlendigi hesaplarin detaylar1 asagida agiklandig: sekilde olacaktir.

- Direkt Iscilik Giderleri Hesabi

Mamulii meydana getiren hammaddelerin yapisint ve niteligini degistiren iscilikler direkt
iscilik maliyetini olusturmaktadir. Ornegin pres atdlyesinde otomobillerin kapr sacini
sekillendiren 1is¢inin is¢iligi  direkt isgiliktir. Direkt is¢ilikleri mamule dogrudan
yiiklenebildigine gore maliyetleri de dogrudan iliskilendirip mamule veya fliretime dahil
edilecektir (Can, 2013:74). Direkt iscilik giderleri “720 Direkt Iscilik Giderleri Hesab1”nda

izlenmektedir.

Insaatta ¢alisan iscilerin iicretleri, maliyetlere dogrudan yiiklenilebilen giderlerdir. Merkez
biiroda ¢alisan muhasebeci, sekreter vb. kisilerin {icretleri ise genel yOnetim gideri olup,

donem kazancinin hesaplanmasinda dogrudan gider kabul edilmektedir (Kizilot, 2014:154).

Insaat isletmelerinde, insaat1 bizzat yapan, insaatin olusumuna direkt etki eden iscililerin
iscilik giderleri “720 Direkt Iscilik Giderleri Hesabi”nda izlenmektedir. Dénem sonlarinda
“721 Direkt Iscilik Giderleri Hesab1” araciligiyla bina insaatinin maliyetinin olusum asamasi

olan “151 Yar1 Mamuller Hesab1”’na aktarilmaktadir.
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- Direkt Iscilik Giderleri Yansitma Hesabi

“720 Direkt Iscilik Giderleri Hesabi”nin borcuna kaydedilen giderler ile dnceden tespit
edilmis direkt iscilik giderleri, maliyet unsuru olarak bu hesabin alacagi karsiliginda “151

Yar1 Mamuller Uretim Hesab1”na borg¢ kaydedilmektedir (Adver, 2012:41).
Bu konu 6rnek tizerinde irdelendiginde(Y1lmaz, 2015:357);

A ingaatinda asgari iicret ile galisan 3 isciye ait Subat 2015 ay1 lcretleri ve Kesintileri
asagidaki gibi olacak ve buna gore Tcret tahakkukunun muhasebe kaydi soOyle

gerceklesecektir (2015 yili verileri dikkate alinmistir):

Giin 28

Briit ticret 3.364,20
Isveren Kesintileri Oran Hesaplama
SGK Isveren Pavi 0,205 689.66
SGK Issizlik isveren Pavi | 0,02 67.28

Issizlik Kesintileri

SGK Isci Orani 0.14 470,99
SGK Isci Issizlik Orani 0.01 33.64
Gelir Vergisi Matrahi 2859.57
Gelir Veraisi 0.15 428,94
Damaa Veraisi 0.00759 25,53
Kesintiler toplami 959.10

Yukaridaki is¢i ticret kesintilerindeki hesaplamalara istinaden yapilacak muhasebe kayitlar

su sekildedir:

_____________________________________ N
720 DIG

720.01. A Insaati

720.01.01. Briit Ucretler 3.364.20

720.01.02. SGK Isveren Pay1 689,66
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720.01.03. Issizlik Isveren Payi 67,28
335 PERSONELE BORCLAR 2.405,10
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR
360.01.01 Gelir Vergisi 428,94
360.01.02 Damga vergisi 25,53

361 ODENECEK SOSYAL GUV.KESINTILERI

361.01 Odenecek SGK Primi 1.160.65
361.02 Odenecek Issizlik Primi 100,93
_____________________________________________ ]| A A A 00

Bu ornekteki iscilik giderlerinin yart mamule yiiklenmesine iliskin muhasebe kaydi ise su

sekilde olacaktir:

151.YARI MAMULLER  4.121,14

721.DIG YANSITMA HS 4.121,14

721. DIG YANSITMA HS 4.121,14

720. DIG 4.121,14

Ozel bina insaatlarinda calisan iscilerin iicretleri “720 Direk Iscilik Giderleri Hesab1”nda
izlenmektedir. Gerek sosyal sigortalar mevzuati gerekse vergi mevzuati yoniinden, isci
ticretlerinin 720 No’lu hesabin altinda her bir 6zel insaat isi i¢in ayr1 ayri agilacak alt

hesaplarda izlenmesinde fayda bulunmaktadir. Ozellikle asgari is¢ilik uygulamas: acisindan
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iscilik giderlerine iliskin kayitlarin miimkiin oldugunca detayli tutulmasi gerekmektedir

(Kizilot, 2014:154).

“720 Direk Iscilik Giderleri Hesab1” borglandirildiginda, édenecek net iicretler i¢in “335
Personele Borglar Hesab1”, yapilan vergi kesintileri igin “360 Odenecek Vergi ve Fonlar
Hesab1”, sigorta ve igsizlik sigortast primleri ile ilgili olarak ise “361 Odenecek Sosyal

Giivenlik Kesintileri Hesaplar1” alacaklandirilacaktir.

4.2.4 Proje Miihendislik ve Genel Uretim Giderlerinin Muhasebelestirilmesi

Genel Uretim Giderleri(GUG), iiretimle ilgili olup direkt ilk madde ve malzeme ile direkt
iscilik disindaki tiim {iretim maliyet giderlerini olusturmaktadir. GUG kapsamina endirekt
malzeme, endirekt hammadde, 1sinma, aydinlatma, amortisman, emlak vergisi, tiretimle ilgili
ekipmanin tamiri, bakimi ve sigortalanmasi gibi islerden kaynaklanan giderler girmektedir
(Abdioglu, 2012:225). Bu giderler <730 GUG Hesab1”nda izlenmektedir.

- GUG Hesabi

Isletmenin iiretimi ve bu iiretime bagl hizmetler icin yapilan direkt iscilik ve direkt ilk
madde ve malzeme disinda kalan giderlerin izlendigi hesap, GUG Hesab1 olarak

adlandirilmaktadir (Adver, 2012:42).
Giderlerin GUG kapsaminda degerlendirilebilmesi igin(Y1lmaz, 2015:359);
- Uretim ve hizmet maliyeti ile ilgili bir gider 6zelligini haiz olmasi,

- Cesit ve deger yonii ile dogrudan dogruya degil ancak dagitim yoluyla iiretim ve

hizmet maliyetlerine yansitilabilir nitelikte olmasi, gerekmektedir.

Tahakkuk eden giderler bu hesabin borcuna kaydedilmektedir. Donem sonlarinda “731
GUG Yansitma Hesab1” ile karsilastirilarak kapatilmaktadir (Adver, 2012:42).

Insaat firmalarinda insaat projelerinin maliyetleri, miihendislik giderleri, kazi-hafriyat
giderleri, har¢ giderleri, yap1 denetim giderleri, endirekt iscilik giderleri gibi insaatin
iiretimine bir madde veya malzeme gibi somut bir unsur olmadan ve ingaatin maliyetine
dolayli yoldan (endirekt) etki eden giderler “730 GUG Hesab1”nda izlenmektedir. Bu giderler
ingaat i¢in gerekli ama mamuliin biinyesine dogrudan girmemekte, dolayli olarak binanin

iiretiminde yer almaktadirlar.
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- GUG Yansitma Hesabi

“730 GUG Hesab1’nin borcuna kaydedilen giderleri, bu hesabin alacagi karsiligi “151 Yar
Mamuller Uretim Hesabi”na bor¢ kaydedilmektedir (Y1lmaz, 2015:360). “731 GUG Yansitma

Hesab1”, insaatta kullanilan endirekt maliyetlerin mamule yiiklenmesini saglamaktadir.

Genel {iiretim giderlerinin dahil oldugu bir durumda yapilacak muhasebe kaydina iliskin

ornek asagida verilmistir. Buna gore;

ABC Insaat A.S arsas1 kendisine ait olan bir yere satmak {izere bir ishan1 yapmaktadir. Bu

ishani ile ilgili maliyetler donem sonu itibariyle asagida gosterildigi sekilde olup ingaat devam

etmektedir.

710 1lk Madde ve Malzeme Giderleri 50.000
720 Direkt Is¢ilik Giderleri 20.000
730 GUG 10.000

Yilsonu (31 Aralik) itibariyle yapilacak muhasebe kaydi sdyle olacaktir (Yilmaz, 2015:360);

______________________________________ 7 A A .
151 YARI MAMULLER
151.01 is Han1 Insaat1 80.000
711 DIMMG YANSITMA HS 50.000
721 DIG YANSITMA HS 20.000
731 GUG YANSITMA HS 10.000
_______________________________________ R
_______________________________________ )
711 DIMMG YANSITMA HS 50.000
721 DIG YANSITMA HS 20.000
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731 GUG YANSITMA HS 10.000

710 DIMMG 50.000

720 DIG 20.000

730 GUG 10.000
____________________________________ L

Ozel insaatlar i¢in yapilan direkt iscilik ve direkt ilk madde ve malzeme giderleri disinda
kalan giderler ile cesit ve deger yoniiyle dogrudan dogruya degil ancak dagitim yoluyla
(6rnegin ortak amortismanlarin ve ortak genel iiretim giderlerin dagitimi gibi) 6zel insaat
maliyetine yansitilabilecek olan giderler “730 GUG Hesabi”nda izlenecektir. Her bir 6zel
ingaat isi i¢in alt hesaplar agilarak ayri ayr1 hesaplarda izlenmesi gerekmektedir (Kizilot,

2014:1517).
4.2.5 Taseron Firmalardan Alinan Hizmet Bedelinin Muhasebelestirilmesi

Hizmet isletmelerinde gergeklestirilen hizmetler i¢in yapilan giderlerin fiili tutarlar1 710-
720-730 hesaplarmin disinda bir hesapta izlenmektedir. Bu giderler hizmet giderlerini
olusturmakta ve hizmet ifa edilirken tiikenmektedirler. Yapilan is hizmet faaliyetini

kapsiyorsa giderler “740 Hizmet Uretim Giderleri Hesab1”nda izlenecektir.

Insaat ve onarim taahhiit isleri bir hizmet isi oldugundan maliyetlerinin olusumu *“740
Hizmet Uretim Gideri Hesabi”nda izlenmektedir. 741 hesap ise 740 hesapta olusan
maliyetlerin iiretilen hizmetlere yansitildigi hesaptir. Dagitim da bu hesapta yapilmaktadir.
740 hesapta is bazinda izlenen maliyetler bu hesapta herhangi bir degisiklige ugramaksizin
aynen o isin maliyet hesabina yansitilir. Yillara yaygin insaat islerinde 170 No’lu hesap;
insaat taahhiit islerinde 622 NO’lu hesaptir. 740 hesapta is bazinda izlenemeyen ortak liretim
giderleri ise 741 hesapta is bazinda dagitima tabii tutularak islere dagitilmaktadir (Yilmaz,
2015:365).

- Hizmet Uretim Giderleri Hesab1

Hizmet isletmelerinde gerceklestirilen hizmetler i¢in yapilan giderlerin fiili tutarlar1 bu
hesabin borcuna kaydedilmektedir. (Abdioglu, 2012: 48) Insaat taahhiit isinde iiretilen mal,

tiretimi yapanin kendi miilkiyetinde olmadigindan baskasina ait bir malin tiretimi iistlenilmis
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olmaktadir. Bu nedenle de yapilan faaliyet mal {iretimi degil, hizmet {iretimi olmaktadir.

Hizmet tiretimi olmasi nedeniyle bu faaliyete ayrilmis olan hesaplarda izlenmektedir. 740
No’lu hesap donem icinde yapilan hizmetlerin iiretim maliyetlerinin izlendigi hesaptir.
Ornegin bir okul ingaatin1 taahhiit altina koyan bir firma ingaat bitiminde okul kendi miilkiyeti
altina girmeyeceginden burada insaat i¢in katlanmis oldugu maliyetler ve giderler “740

Hizmet Uretim Giderleri Hesabi”’nda izlenmektedir.

- Hizmet Uretim Giderleri Yansitma Hesab1

“740 Hizmet Uretim Gideri Hesab1” nmn borcuna kaydedilen tutarlar, bu hesabin alacagi
karsilig1 “622 Satilan Hizmet Maliyeti Hesab1’nin borcuna aktarilacaktir. Donem sonlarinda
bu hesap “740 Hizmet Uretim Gideri Hesab1” ile karsilastirilarak kapatilacaktir(Yilmaz,
2015:365).

4.2.6 Ucret Bordosunun Olusturulmasi ve Asgari Iscilik Hesabi

Insaat firmalarinda ingaat maliyetini biiyiik dlgiide etkileyen iscilik giderlerinin ayni
zamanda insaat i¢in beyan edilmesi gereken asgari is¢ilik miktariin tespit ve takip edilmesi
ve de muhasebelestirilmesi onem arz etmektedir. Bu giderlerin dokiimiinii gésteren {icret
bordrosunun muhasebe kaydinin yapilabilmesi ig¢in de bordonun hangi sekilde ve hangi

unsurlardan olustugunun bilinmesi gerekmektedir.

4.2.6.1 Ucret Bordosunun Olusturulmasi

Isveren tarafindan her ay odenen iicretler igin tanzim edilen ve iicretlerin dokiimiinii
ayrintil olarak gosteren cetveller ticret bordrosu olarak isimlendirilmektedir. 213 sayili Vergi
Usul Kanunu’nun 238. Maddesi uyarinca, isverenler her ay odedikleri licretler i¢in ticret
bordrosu tutmak zorundadirlar. GVK’ya gore vergiden muaf iicretler ile diger {icret iizerinden

vergiye tabi hizmet erbabina yapilan {icret 6demeleri i¢in bordro tutulmamaktadir
(WEB_14:2017).

213 say1ili VUK’un 238. maddesine gore iicret bordrosunda bulunmasi gerekli hususlar

sunlardir:
- Calisanin adi-soyad1
- Ise giris tarihi

- Birim iicreti (Aylik, haftalik, giinliik veya saat basi ticret)
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Calisma siiresi veya iicretin ilgili oldugu siire

- Ucret iizerinden hesaplanan kesintiler (vergi vs.)

SGK is¢i pay1

Kesintiler sonrasi net ticret.

Iscilik takibinde kullanilan belgeler yardimiyla isletmenin esas aldigi iicret hesaplama
sistemine dayali olarak isgilerin briit iicret tahakkuklar1 hesaplanmaktadir. Briit icret, yasalar
uyarinca yapilmasi gereken kesintilere tabi tutulmamus iicrettir. Briit iicret lizerinden yapilan
kesintiler (sosyal giivenlik isci kesintileri, gesitli vergi kesintiler, vb.) sonrasi is¢iye ddenecek
net ticret tutarina ulagilmaktadir(Abdioglu, 2012:200).

SGK prim oranlari, 5510 say1li Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortast Kanunu’nun 81.
maddesinde belirlenmis olup asagida gosterildigi sekildedir(WEB_15: 2017):

SGK PRIM ORANLARI (5510 SAYILI KANUN MADDE 81)
. isci Payi Isveren Toplam
Sigorta Kolu
(%) Pay1 (%) (%)
Malulliik, Yashlik ve Oliim Sigortasi 9 11 20
Genel Saglik Sigortasi 5 7,5 12.5
Kisa Vadeli Sigorta Kollar1 (Is Kazasi ) )
ve Meslek Hastaliklar1 Sigortasi)
Issizlik Sigortasi 1 2 3
TOPLAM 15 225 37,5

Sekil 4.3. SGK Prim Oranlari

Ucret bordrosunda SGK is¢i pay1 ve iicretten kesilecek vergiler yer almakta olup SGK isci

pay1 oranlar1 yukaridaki sekildeki gibidir.

Ucret bordrosu olusturulmas: kapsaminda gelir vergisi hesaplamasinda su hususlara dikkat

edilmesi gerekmektedir:
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Isci tarafindan 6denmesi gereken gelir vergisi tutarmi hesaplanmasi icin dncelikle gelir
vergisi matrahinin (verginin hesaplanacagi tutar) hesaplanmasi gerekmektedir. Gelir vergisi

matrahi agsagidaki formiile gore hesaplanir (Abdioglu, 2012:203):

- Gelir Vergisi Matrahi = Briit iicret — (SGK Is¢i Pay1 + Issizlik Sigortas: Isci Pay
+ Varsa Sakathk Indirimi)

GVK’nin 103. maddesinde yer alan gelir vergisine tabi gelirlerin vergilendirilmesinde esas
alinan tarife, Maliye Bakanlig1 tarafindan her yil belirlenmekte olup vergilendirme bu orana
gore yapilmaktadir (WEB_16:2017).

Kesinti kalemlerinin i¢inde yer alan “is¢i iicret damga vergisi” ise yine her yil Maliye
Bakanligi Tebligi ile yayimlanan tarifelere gore hesaplanmaktadir. Bu verginin orani,
01.01.2013 tarihli ve 28515 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 56 Seri No’lu Damga Vergisi
Genel Tebligi ile binde 7,59 olarak yeniden belirlenmis olup, sonrasinda herhangi bir
degisiklige ugramamstir (WEB_17:2017).

- Gelir Vergisi = Gelir Vergisi Matrah1 X Vergi Orani

- Odenecek Gelir Vergisi= Hesaplanan Gelir Vergisi — Asgari Ge¢im indirimi

193 sayili GVK’nun 97. maddesi uyarinca, isverenler, is¢iler i¢in 6dedikleri ticretlerden

tevkifat yapmaya ve ticret bordrolarinda bunu géstermeye mecburdurlar (WEB_18:2017).

Bu agiklamalar dogrultusunda net iicretin hesaplanmasi su sekildedir.

Net Ucret = Briit Ucret — (Gelir Vergisi + Damga Vergisi + SGK Is¢i Pay1 + Issizlik
Sigortasi Isci Pay1) + Asgari Gegim Indirimi

4.2.6.2 Asgari Iscilik Tutarinin Hesab1

Ucret bordrolarmin insaat muhasebesi igin gerekliligi, insaat:1 tamamlamak icin beyan
edilmesi gereken asgari iscilik miktarmin Dbelirtilip muhasebelestirilmesinde ortaya

cikmaktadir.

5510 say1li Kanunun “Asgari Is¢ilik Uygulamas ve Uzlasma” baslikl1 85. maddesinde, isin
niteligi, biylikliigi, kapasitesi veya bedeli agisindan gerekli prime esas kazang tutarinin beyan

ve tahakkuk edilerek kuruma bildirilmesi gerekmektedir (WEB_19, 2017).
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Asgari is¢ilik uygulamasina iligkin son yasal diizenleme 5510 sayili Sosyal Sigortalar ve
Genel Saglik Sigortast Kanunu'nun “Asgari Iscilik Uygulamasi ve Uzlasma” bashkli 85.
maddesinde yer almaktadir. Asgari isgilik tutarimin hesaplanmasinda uygulanan formiil

sOyledir (Kizilot, 2014:1547):

Asgari Iscilik Tutar1 = Yap1 Yiizolgtimii x m?Maliyeti x (Is¢ilik Oran1-%25)

Kuruma bildirilen prime esas kazang toplaminin, binanin yaklasik maliyet bedeline,
Kurumca(Sosyal Sigortalar Kurumu) yayinlanan asgari is¢ilik oranmin %25 eksiginin
uygulanmasi yoluyla hesaplanan asgari iscilik tutarindan fazla olmasi halinde, ilisiksizlik
belgesi, igverenin kuruma borcunun da bulunmamasi kosuluyla, herhangi bir kayit incelemesi

raporu aranmaksizin Kurum tarafindan hemen verilebilmektedir (Kizilot, 2014:1551).

Ozel bina ingaatlarina iliskin bina maliyeti hesaplama bicimi ise asagida gosterildigi

sekildedir (Kizilot, 2014:1552):

Binanin Maliyeti = Yap1 Yiizol¢iimii x Birim Maliyet Bedeli

Birim maliyet bedelleri, her yil insaatin smif ve grubuna goére Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 tarafindan tespit edilerek Kurum 6zel nitelikteki insaat isyerlerinin asgari is¢ilik

uygulamasinda esas alinmaktadir (Kizilot, 2014:1552).

Asgari is¢ilik uygulamasina konu olan isin baz1 kisimlar1 fatura karsiligi baska igverenlere
yaptirtlmast s6z konusu ise, bu durumda belirtilen malzemeli ve salt iscilik faturalar
degerlendirmede dikkate alinmaktadir. Fakat bu durumda asgari iscilik oranindan %25

eksiltme yapilmamaktadir ( Catikkas ve Suekinci, 2016:196).
Bu konudaki 6rnege bakildiginda;

BY insaat A.S firmasi tarafindan 2017 Mart ayinda insaat projeleri tamamlanan ve
belediyeden yapi ruhsati temin edilen toplam 15 daireden olusan 1875 m”lik bir insaat

projesinde beyan etmeleri gereken asgari is¢ilik miktar1 su sekilde hesaplanacaktir:

flk olarak birim m? maliyetini tespit etmek gerekmektedir. Bunun i¢in 2017 yil1 i¢in Cevre

ve Sehircilik Bakanligi’nca belirlenen insaat m? maliyetlerine bakilmas: gerekmektedir.
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2017 yil1 ingaat m? maliyeti 830 TL’dir. Bu durumda:

Insaat m? maliyeti: 830TL x 1875 m* = 1.556.250 TL dir.

Daha sonra 6zel bina insaati asgari is¢ilik oranlarmma bakilarak %9 oldugu tespit

edilmektedir. Bu orandan miiteahhitlik paymnin diigiilmesi gerekmektedir. Bu durumda:

(%9-(9x%25)) = %6,75’tir.

Asgari is¢ilik miktar1 1.556.250 x %6,75 = 105.046,88 “dir.

4.2.7 insaat Baslamadan veya Tamamlanmadan Yapilan Satislarin

Muhasebelestirilmesi

Kat karsilig1 insaat islerinde, insaata baslamadan veya insaat devam ederken, miiteahhit
veya arsa sahibi, sozlesme hiikiimlerince tesis edilen kat irtifaki iizerinden, ileride kendilerine
ait olacak bagimsiz boliimlerin satigin1 yapabilmektedir. Bu islem uygulamada, alicilarla
noterde yapilan “satis vaadi sozlesmeleri” olarak nitelendirilmektedir. Insaata konu arsa
tizerinde kurulan kat irtifaki ile de, taraflara ileride sahip olacaklar1 bagimsiz bdliim
bilgilerinin de yer aldig1 arsa tapular1 verilebilecektir. Taraflar ingaat baglamadan veya insaat
devam ederken daha sonra sahip olacaklar1 bagimsiz boliimleri yine kendilerine ait arsa pay1

tizerinden satabileceklerdir (Selimoglu, 2016:285).

Insaat baslamadan veya tamamlanmadan kat irtifaki kurularak yapilan satislarda iki konu
onem arz etmektedir. Bunlardan birincisi, kat irtifaki kurularak yapilan satislarda vergiyi
doguran olayin ne zaman gergeklesecegi ve dolayisiyla faturanin ne zaman diizenlenecegi
konusudur. ikinci ise, kat irtifaki kurularak yapilan satislarda beyan edilecek KDV konusudur.
Dolayisiyla kat irtifaki kurularak yapilan satiglarda yapilacak muhasebe kayitlarinin

dogrulugu da 6nem arz etmektedir.

4.2.7.1 Kat Irtifaki Kurularak Yapilan Satislarda Vergiyi Doguran Olaymn

Muhasebelestirilmesi

Kat karsiligi ile satistan maksat, ingaat devam ederken veyahut insaata baglamadan yapilan

konut ve isyeri satiglarinda vergiyi doguran olay, yap:r kullanma izninin alinmasi veya
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maliklerin kullanimina birakilmas1 ile meydana gelecektir. Iskan izni alinmadan énce yapilan

satistan elde edilen hasilat avans hesaplarinda izlenmektedir (Kiziliot, 2014:763).

Henliz ingaata baslamadan 6nce veya insaata basladiktan sonra arsa lizerinde kat irtifaki

kurularak yapilan satiglar i¢in fatura iki sekilde diizenlenmektedir:

Birincisi kat irtifaki kurulan kisiye daire tamamlanip teslim edilmesi ve dolayisiyla kisinin
artik o dairede yasamaya baslamasi durumunda fatura diizenlenecektir. Fakat insaatin tamami
bitirilmediginden ve dolayisiyla toplam maliyet tespit edilemediginden gelecek yillara ait
gelir hesaplarinda izlenecektir. ikincisi ise, insaat tamamlanip iskan ruhsati alindiktan sonra
faturanin diizenlenmesidir. Burada ise, ingaat tamamlanmis ve toplam maliyet tespit

edilebildigi i¢in satis hasilat hesaplarinda izlenecektir.
Bu agiklamalara iligkin 6rneklere bakildiginda;
Ornek (1

X ingaatinda Bay A’nin, insaat baslamadan Once projeden begenip belirli bir daireyi
topraktan satin almasi ve parasini da miiteahhidin banka hesabina yatirmasi durumunda

(6rnegin 125.000 TL bedel ile) muhasebe kaydi su sekilde yapilacaktir:

_____________________________________ e
102.01 Banka 125.000
340.01 Bay A 125.000
_____________________________________ e
Ornek (2)

Bay A’nin ingaat etabinda tamamlanan bir bloktan bir daireyi satin almasi ve s6z konusu
dairede oturmaya baslamas: durumunda (Ornegin 175.000 TL) muhasebe kaydi su sekilde
olacaktir (KDV hari¢ tutulmustur):

120.01 Bay A 175.000

380.01 Bay A 175.000

-67 -



Ornek (3)

Insaatin tamami bitirilmesi ve biitiin dairelerin toplamda 1.000.000 TL’ye satilmasi

durumunda muhasebe kaydi su sekilde olacaktir (KDV hari¢ tutulmustur):

_____________________________________ R
120.02 Mubhtelif alicilar 1.000.000

600.01 Daire Satiglar1 1.000.000
_____________________________________ )

4.2.7.2 Kat Irtifaki Kurularak Yapilan Satislarda Vergiyi Doguran Olayda KDV
Konusu

Insaat firmalar1, yap1 ruhsati alinmasin1 miiteakiben bagimsiz béliimlerin her biri icin kat
irtifaki kurmakta ve bu bolimlerin satisini yaparken ilk once kat irtifakini teslim ederek
alicilar yoniinden bir giivence tesis etmektedirler. Mali idare tarafindan, kat irtifaki yoluyla
yapilan satislar “arsa payi satigt” olarak kabul edilmekte ve bu satistan dolayr KDV’nin
hesaplanmasi gerekmektedir. Ancak vergi sisteminde asil olan, olaymn gergcek mahiyeti olup
aslinda kat irtifaki yoluyla satigta vergiyi doguran olay gergeklesmemektedir(Ardi¢ ve Seger,
2015:303).

Nitekim Danistay Yedinci Dairesi tarafindan verilen E:1999/6528; K:1991/2478 sayili
kararda, “Kat irtifaki suretiyle satis olayinda, vergilendirme agisindan satis isleminin arsa
satig1 olarak kabul edilmesi dogru degildir. Arsa {lizerine insa edilen dairelerin maliyeti de goz
Online almarak daire satig1 olarak nitelendirilmesi ve satis kazancinin da buna gore

belirlenmesi gerekir” yoniinde hiikiim verilmistir(Ardig¢ ve Seger, 2015:303).

Satig1 yapilan bir bagimsiz bolim tizerinde kat irtifaki kurulmakla birlikte heniiz fatura
diizenlenmemis ise, vergiyi doguran olayin belirlenmesi amaciyla s6z konusu taginmazin fiili
tesliminin yapilip yapilmadigina bakilmasi gerekecektir. Eger fiili teslim yapilmis ise, teslim
tarihinden itibaren yedi giin iginde fatura diizenlenecegi Yasa geregidir. Iskdn izninin
diizenlenmesi, fiili teslim i¢in bir karine olusturmakla birlikte, iskan izni tek basina vergiyi

doguran olayin belirlenmesine delil olusturmamaktadir. Iskan izninin diizenlenmesinden once
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fiili bir teslim yapilmis ise, bu tarihten itibaren yedi giin i¢inde fatura diizenlenmesi ve KDV
hesaplanmasi gerekecektir (WEB_20, 2018).

Netice olarak, bir bagimsiz boliimiin fiilen teslimi yapilmis ve bu teslime iliskin fatura
diizenlenmis ise, hem satis geliri tahakkuk etmekte hem de KDV yoniinden vergiyi doguran
olay meydana gelmektedir.

Bazi durumlarda bagimsiz bolim teslimi yapilmadan veya iskan izninin alinmadig
durumlarda da fatura, alic1 tarafindan talep edilmektedir. Fatura diizenlenmesi iskan veya

teslime konu olmadan sadece KDV nin ilgili ayda beyanin1 gerekli kilmaktadir.

4.2.8 Yapt Kullanma izni Ahnmasindan Sonra Diizenlenen Faturamin Kayitlara

Allnmasi

Bir kisim firmalar insaat1 tamamlayip satmalarina, hatta bagimsiz boliimleri fiilen teslim
etmelerine karsin halen devam eden faaliyetlerinin oldugunu ve maliyetlerin kesin olarak
belirlenemedigini ileri siirerek kAr zarar tespiti yapmamaktadirlar. Ornegin bahge duvarinin
eksik birakilmasi veya bahgeye yapilacak bir siis havuzunun yapiminin ertelenmesi yoluyla

verginin tecil edilmesi s6z konusu olabilmektedir(Y1ilmaz, 2015:260).

Bu uygulama hukuksal olarak dogru olmadigi gibi muhasebe teknigi agisindan kabul
edilemez niteliktedir. Insaatin tamami icin iskan izni almmasi, insaatin fiziki olarak
tamamlandigim gostermektedir. Fakat bazi durumlarda iskan izni alindiktan sonra oyun parki,
bahge, agaclandirma, bahge duvari gibi ilaveler miiteahhit tarafindan yapilmaktadir. Bu
durumda yapilan bu harcamalara iliskin giderler “681 Onceki Dénem Gider Hesabi”nda

izlenmektedir (Yilmaz, 2015:260).
Bu konuda asagidaki 6rnege bakildiginda;

X miiteahhit firmasi Ar-Yap evlerini tamamladiktan ve daireleri teslim ettikten sonra
cocuk parki ve site i¢i aydinlatma sistemi kurmustur. Bunun i¢in de ABC A.S, 10.000-TL
olarak ¢ocuk parki malzemelerinin faturasini diizenlemis ve X miiteahhit firmasina teslim
etmis; firma da fatura bedelini ABC A.S’nin banka hesabina havale yaparak Odemistir.
Aydinlatma sistemi i¢in ise EL A.S 15.000 TL olarak aydinlatma malzemelerinin faturasini
diizenlemis ve X miiteahhit firmasina teslim etmis; firma da fatura bedelini EL A.S’nin banka
hesabina havale yaparak 6demistir. Bu durumda X miiteahhit firmasinin yapmasi gereken

muhasebe kayd: su sekilde olmasi gerekmektedir (KDV harig tutulmustur);
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681 ONCEKI DONEME AT GIDERLER 25.000
320.SATICILAR 25.000

320.01 Abc As 10.000
320.02 E1 A.s 15.000

__________________________________ )

320.SATICILAR 25.000

320.01 Abc As 10.000

320.02 E1 As 15.000

102 BANKALAR 25.000
__________________________________ [F | A AN N .

429 Arsa Sahibi Admna Yapilan Kira veya Nakit Odemelerin/Yapi Denetim
Faturalarimn Yiiklenici Tarafindan Gider/Maliyet Olarak Degerlendirilmesi

Insaatin toplam maliyeti, insaat icin yapilan madde/malzeme, iscilik ve diger iiretim
giderlerinden/harcamalarindan olusacaktir. Kat karsiligi insaat s6zlesmelerinde, arsa sahibinin
ingaatin tamamlanmasima kadar konut kiralarmin karsilanacagi veya arsa sahibine teslim
edilecek daire veya isyerleri disinda, ayrica bir miktar nakdi 6deme yapilacagi seklinde
hiikiimler yer alabilmektedir. Ayni sekilde soézlesmelerde, yapi denetim faturalarinin da

yiiklenici tarafindan 6denecegi belirtilebilmektedir (Selimoglu, 2016:291).

Yapt denetim faturasi, kendi 6zel yasa mevzuatlar1 geregince, yapi denetim firmasi
tarafindan arsa sahibi adina diizenlenmektedir. Fatura arsa sahibine aittir. Dolayisiyla, bu
faturanin yiiklenici muhasebe kayitlarima alinmasi ve fatura iizerinde yer alan KDV’nin
yluklenici tarafindan indirim konusu yapilmasi s6z konusu olamayacaktir. Ancak s6zlesmede
yer almasi sartiyla, arsa sahibi adina diizenlenen yap1 denetim faturasinin, KDV dahil fatura

tutariin arsa sahibine belgeye bagli olarak tevsik edici bir belgeyle 6denmesi durumunda,
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sozlesmeye bagl olarak yapilan bu 6demenin yiiklenici tarafindan insaat maliyeti (arsa

maliyetinin bir unsuru) olarak kayitlara alinmasi gerekmektedir.

Kat karsiligi insaat isinde bagkalarinin arsasina yapilan insaatlarda, arsa sahibine daire
disinda nakit ve kira Odemesinde bulunulmasi durumunda s6z konusu Odemelerin,
miiteahhidin kendisine ait dairelerin arsa maliyetinin (toplam arsa maliyeti) bir unsuru olarak

dikkate alinmas1 gerekmektedir (Selimoglu, 2016:292).

Ticari kazancin tespitinde dikkate alinacak giderlerin indirim konusu yapilabilmesi i¢in
giderlerin tevsike esas belgelerle belgelendirilmesi ve bu belgelerin miikellef adina
diizenlenmesi gerekmektedir(Anadolu, 2015). Yiiklenici tarafindan arsa sahibine yapilacak
O0demeler tevsik edici bir belge (banka hesabi, ¢ek vb.) ile yapilabilir. Bu 6demeler insaat
donemi siiresince “159 Verilen Avanslar Hesab1”’nda izlenir ve insaat bitimiyle yap1 kullanma
izin belgesi alindiktan sonra gider pusulasi diizenlenerek kayitlara alinip insaat maliyetine

eklenmektedir.
Bu konuda asagidaki 6rnege bakildiginda;

(Y) yiiklenici sirketi (Z), arsa sahibine insaat donemi boyunca arsa sahibi adina diizenlenen
yapt denetim, belediye harcit vb. giderler i¢in toplamda 30.000 TL’yi banka hesabina
gondermistir. (Y) miiteahhit firmasinin yap1 kullanma izni alindiktan sonra yapacagi yevmiye

kaydi su sekilde olacaktir:

____________________________________ )
159.01 (Z) Arsa Sahibi 30.000

102.01 Banka Hesab1 30.000
____________________________________ )

Yap1 kullanma izin belgesi alindiktan sonra arsa sahibine gider pusulast diizenlenecek ve

yevmiye kaydi su sekilde yapilacaktir:

152.01 Mamuller 30.000

159.01 (Z) Arsa Sahibi 30.000
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Ayrica miiteahhit tarafindan arsa sahibine d6denen kira ve nakit 6demeler de ayni sekilde
“159 Verilen Avanslar Hesabi1”na kaydedilecek ve yap1 kullanma izni alindiktan sonra insaat

maliyetine eklenecektir.

Yiiklenici, arsa sahibi ile kat Kkarsiligi sozlesmeyi imzaladiktan sonra, gerek ihtiyaten
gerekse siirecin isleyisi geregi tapunun tamamini devir alabilmektedir. Tapu devri yapildiktan
sonra kat karsiligi sozlesme hiikiimsiiz olmaktadir. Yani kat karsilig1 ingaatin ana temasi ve
ana olgusunun disina ¢ikilmis olmaktadir. Ozellikle tapunun tamamimn devri alindiginda

ingaat tlirli Yap-Sat ingaata donmektedir. Bu hususa 6zellikle dikkat edilmesi gerekmektedir.

Yap1 denetim faturalart arsa sahibi adina diizenlendiginden, miiteahhit adina diizenlenen
faturadaki KDV indirim konusu yapilarak, 2 No’lu KDV beyannamesi ile tevkif edilen KDV
beyan edilerek ddenecektir. Indirimli orana tabi islemlerde kat karsilig1 sozlesme KDV iade
islemleri i¢in idareye sunuldugunda, bu faturalar gegersiz olarak kabul edilebilmektedir.
Gerek kismi gerekse tamaminin miiteahhide devrinde bu faturalardaki KDV’ nin indirimi ve
matrahin genel iiretim gideri hesabinda giderlere intikal ettirilmesi 6zelgeler 15181nda miimkiin

bulunmamaktadir.

4.2.10 Arsa Maliyetinin Hesaplanmasi

Kat karsilig1 insaat isinde, arsa sahibine arsasinin karsiliginda teslim edilen dairelerin veya

isyerlerinin insaat maliyeti, yiiklenici yoniinden arsa maliyetini olusturmaktadir.

Ornegin; 2015 yilinda yiiklenici ABC Ltd.Sti. ile arsa sahibi arasinda %60 yiiklenici, %40
arsa sahibi paylasimli, her biri 110 m? net alana sahip 30 dairelik bir insaata iliskin kat
karsihif1 insaat sdzlesmesi yapilmustir. Insaatin bitiminde 18 daire yiiklenicinin, 12 daire arsa
sahibinin olacaktir. 30 dairelik insaatin toplam insaat maliyeti 6.384.000 TL’ dir. Bu ingaat
maliyetinin diginda, sdzlesmeye goére arsa sahibinin iki yillik kira bedeli olan 48.000 TL
yiiklenici tarafindan 6denmis ve ayrica yiiklenici tarafindan arsa sahibine 50.000 TL nakit
O0deme yapilmistir. Buna gore arsanin maliyetinin hesaplanmas1 su sekilde olacaktir

(Selimoglu, 2016:296):
- Ingaatin toplam alan1:4200 m**dir.

- Yiikleniciye ait yerler:4200 m*x %60 = 2520 m?
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- Arsa sahibine ait yerler: 4200 m* x %40 = 1680 m°Toplam insaat Maliyeti/Toplam

Insaat Alani= m? Birim Maliyet
6.384.000 TL/ 4200 m? 1520 TL Birim m? ingaat Maliyeti
- Arsa Sahibine Ait Yerlerin insaat Maliyeti:
1680 m?X 1.520 TL = 2.553.600 TL
- Arsa Sahibi Icin Odenen Kira Bedeli= 48.000 TL
- Arsa Sahibine Odenen Nakit= 50.000 TL
- Yiiklenici igin arsa maliyeti = 2.651.600 TL

Arsa maliyeti hesaplanirken, 6nce toplam insaat maliyetinden arsa sahibine ait yerlerin
ingaat maliyeti bulunmus, bu tutara arsa sahibi i¢in katlanilan kira maliyeti ve nakit 6deme
ilave edilmistir. Yiklenici 18 daireye sahip olabilmek i¢in, 30 dairelik insaatin maliyetine
katlanmistir. Arsa sahibine arsasinin karsiligi olarak 12 daire yapmustir. Ayrica arsa sahibinin
kira 6demelerini karsilamis ve kendisine ilave nakit 6deme yapmistir. Yiiklenici i¢in arsa
maliyeti, arsa sahibine arsasinin karsiligi olarak yaptigi 12 dairenin insaat maliyeti ile arsa

sahibi i¢in katlandigi ilave maliyetlerin (konut kiras1 ve nakit 6deme) toplamidir.

Bu sekilde hesaplanan arsa maliyeti, yliklenicinin 18 daireye sahip olabilmek igin

katlandig1 tutarlar;

6.384.000 TL Insaat maliyeti + 48.000 TL Kira bedeli+ 50.000 TL Nakit Odeme

seklinde olusan 6.482.000 TL tutarindaki toplam ingaat maliyetinin i¢inde yer almaktadir.

4.2.11 Yiiklenici I¢cin Bir Dairenin insaat Maliyetinin Hesaplanmasi

Insaat bitiminde olusan toplam bagimsiz boliimler arsa sahibi ve miiteahhit arasinda kat
karsiligi insaat sozlesmesinde belirlenen rakamlara gore paylasgimi  ve teslimi
gerceklesmektedir. Insaat siiresince olusan toplam maliyet (malzeme alimi ve genel giderler
ile iscilik giderleri toplami) toplam bagimsiz bolim miktarina yani daire adedine
béliindiigiinde bir dairenin maliyeti bulunmus olacaktir. Birim m? maliyeti ile arsa sahibine

verilecek toplam daire adedinin garpilmasi ile bulunan rakam ise yiiklenici yoniinden arsa
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maliyetini olusturmaktadir. S6z konusu arsa maliyeti yliklenicinin kendisine diisen daireleri

yapmak i¢in katlanmis oldugu maliyeti gostermektedir.

Ornegin, toplam 35 dairelik bir insaatta 12 daire arsa sahibine, 23 daire miiteahhide ait

oldugu, bu ingaatta toplam 2.450.000 TL maliyetin olustugu diistiniildiigiinde;
- 2.450.000 / 35 adet = 70.000 TL (bir dairenin maliyeti)

- 70.000 TL X 12 = 840.000 TL (arsa sahibine verilen dairelerin toplam

maliyeti) —(Bu tutar, miiteahhit i¢in arsa maliyetini olusturmaktadir.)
Toplam ingaat maliyeti iSe, arsa maliyeti ve insaat maliyeti toplamindan olusmaktadir.

Burada arsa maliyeti miiteahhidin sahibi oldugu 23 daireyi yapmak i¢in katlanmig oldugu

maliyettir.

23 airenin bir adedine diisen maliyet;

840.000 / 23 =36.521,74 TL dir.

Bu durumda bir dairenin toplam maliyeti;

70.000 TL + 36.521,74 = 106.521,74 TL dir.

Baska bir yaklasimla da ayni sonug elde edilebilmektedir.

Bu yaklasimda da bir dairenin maliyetini bulmak igin toplam maliyet, miiteahhide ait olan

toplam daire adedine boliinmektedir:

2.450.000 TL /23 =106.521,74 TL

Burada arsa sahibine verilen daireler dikkate alinmayacaktir. Zira sonugta s6z konusu
insaat i¢in arsa sahibine yapilan teslimler emsal bedel ilkesine gore fatura diizenlenerek satig
hasilat1 ger¢ceklesmekte ve bu satis hasilatt ayn1 zamanda arsa sahibine teslimlerin maliyetini
gostermektedir. Gelir tablosu hesaplarinda bu teslimler sonucu yapilan kayitlarda gelir-

maliyet olarak birbirini sifirlamaktadir.
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4.2.12. Yiiklenici Tarafindan Arsa Sahibine Ait Yerlerin Arsa Sahibine Teslimi ve
Fatura Diizenlenmesi

3065 sayili KDVK’nin 27. maddesine gore, bedeli bulunmayan veya bilinmeyen islemler
ile bedelin mal, menfaat, hizmet gibi paradan baska degerler olmasi halinde matrah, islemin

mahiyetine gore emsal bedeli veya emsal ticretini olusturmaktadir (WEB_21:2017).

KDVK’nin 27.maddesinin 4.fikrasinda yer alan “Miikellefler, imal ettikleri emtiada emsal
satig bedellerini, maliyet bedeli esasina (VUK un 267. Maddesinin ikinci fikrasina) gore tayin
ettikleri takdirde, genel idare giderlerinden mamule diisen hisseyi emsal satis bedeline dahil

edebilir” hiikiimleri yar almaktadir(Selimoglu, 2016:304).

Buna gore arsa paylarinin karsilig1 olarak arsa sahibine teslim edilen bagimsiz bdliimler
icin maliyet bedeli iizerinden diizenlenecek faturada, KDV matrahimin tespitinde, “Pazarlama
Satis ve Dagitim Giderlerinden, Genel Yonetim Giderlerinden ve Finansman Giderleri”’nden

pay verilmesi gerekmektedir.
Bu konuda asagidaki 6rnege bakildiginda;

2015 yilinda yiiklenici ABC Ltd.Sti. ile arsa sahibi arasinda %60 yiiklenici, %40 arsa
sahibi paylasimli, her biri 160 m? net alana sahip 20 dairelik bina insaatina iliskin kat karsilig
insaat sdzlesmesi yapilmistir. Insaatin bitiminde 12 daire yiiklenicinin, 8 daire arsa sahibinin
olacaktir. 2016 yilinda tamamlanan 20 dairelik insaatin toplam ingaat maliyeti 4.200.000
TL’dir. Yiiklenici ABC Ltd.Sti. de bu insaat maliyetinin disinda asagidaki tutarlarda ilgili
yillarda genel yoOnetim giderleri/genel giderler olusmus ve bu giderler ait olduklar
donemlerde insaat maliyetiyle iliskilendirilmeden donem kar/zararimin tespitinde dogrudan
gider yazilmistir. ABC Ltd. Sti’nin ilgili yillarda bu ingaat isinden baska faaliyeti
bulunmamaktadir (Selimoglu, 2016:305).

2015 Yilh 2016 Yilh
760-Pazarlama Satig Dagitim Giderleri 360.000 240.000
770- Genel Uretim Giderleri 280.000 190.000
780- Finansman Giderleri 120.000 110.000

Yiikleniciye Ait Yerler : 12 Daire
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Arsa Sahibine Ait Yerler: 8 Daire

Arsa sahibine teslim edilen boliimlerin (8 Adet Daire) ingsaat maliyeti, arsa sahibine emsal

bedel lizerinden fatura edilecek ve KDV hesaplanacaktir.

KDV matrahinin tespitinde:

Emsal bedel olarak VUK’ ’nun 267.maddesi 2.sirasindaki esas(Maliyet bedeli esasi)
dikkate alinacak, ayrica KDVK’nun 27.maddesi hiikmii geregince genel yonetim
giderlerinden/genel giderlerden mamuliin maliyetine (insaat maliyetine) pay

verilecektir.

ABC LTD. STI’nin ilgili yillarda bu insaatin disinda baska bir faaliyeti
olmadigindan, KDV matrahinin tespitinde ilgili yillarda olusan s6z konusu

giderlerin tamaminin insaat maliyetine dahil edilmesi gerekecektir.

Buna gére KDV matrahi agisindan;

ABC LTD STI’de toplam insaat maliyeti (+)  4.200.000
760-Pazarlama Satis Dagitim Giderleri (2015+2016) (+) 600.000
770- Genel Yonetim Gideri (2015+2016) (+) 470.000
780- Finansman Giderleri (2015+2016) (+) 230.000
KDV matrahi agisindan toplam insaat maliyeti(mamul maliyeti) = 5.500.000

5.500.000/20 Daire=275.000 TL (bir dairenin insaat maliyeti)

Arsa sahibine diizenlenecek fatura ise su sekilde olacaktir:

8 adet bagimsiz boliim(daire) insaat maliyeti 2.200.000
%10 perakende kar1 ilavesi (220.000)
Hesaplanan KDV %18 (+) 435.600
Fatura toplami = 2.855.600

Bu fatura, 3065 sayili KDVK hiikiimlerince sadece KDV hesaplamasi i¢in diizenlenmistir.
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Hesaplanan KDV 435.600 TL, ABC LTD. STI. tarafindan baglh bulundugu vergi dairesine

beyan edilerek 6denecektir.

Arsa sahibine ait bagimsiz boliimlerin teslimi ve bu faturanin diizenlenmesinden yiiklenici

ABC LTD. STI. igin insaat maliyeti tutar1 4.200.000 TL’dir.

Burada dikkat edilmesi gereken husus, ilgili yillarin genel yonetim giderlerinin/genel
giderlerinin sadece arsa sahibine diizenlenecek faturadaki KDV matrahinin tespitinde emsal
bedel uygulamasi agisindan dikkate alinmasi ve ingaat maliyetine dahil edilmesidir. Yiiklenici
s6z konusu giderleri ilgili yillarinda donem kar/zarariin tespitinde yasal mevzuata uygun

olarak dogrudan gider olarak dikkate almistir.
- Yiiklenici igin 1 dairenin ingaat maliyeti;
4.200.000 TL / 12 Daire = 350.000 TL

Yukaridaki 6rnekte yiiklenici ABC Ltd.Sti’nin kat karsiligi insaat disinda ayrica ingaat
taahhiit isleri, insaat malzemeleri alim-satimi, nakliye isleri ve yap-sat seklinde insaat
faaliyetlerinin de oldugu varsayildiginda, arsa sahibine teslim edilen daireler i¢in yine emsal
bedel tlizerinden fatura diizenlenecek ve KDV hesaplanacaktir. KDV matrahinin tespitinde
dogrudan gider yazilmis olan genel yonetim giderleri/genel giderlerden s6z konusu ingaat
maliyetine pay verilecektir. Bu kapsamda, s6z konusu 6rnek uygulamasinda ABC Ltd.S$ti’nin
2015-2016 yillar1 kayitlarinda tiim faaliyetlere iligkin maliyet ve satig hasilatlarinin asagidaki
sekilde oldugu varsayildiginda (Selimoglu, 2016:307);

2015 Yih 2016 Yih

Kat Karsilig1 Ingaat Maliyetleri 2.900.000 1.300.000
Insaat Taahhiit isleri Maliyetleri 650.000 420.000
Yap-Sat Seklinde ingaat Maliyetleri 2.850.000  2.580.000
Insaat Malzemeleri Alim-Satimi Satis Hasilat1 430.000 610.000
Nakliye Isleri Hasilati 110.000 150.000

6.940.000 TL  5.060.000 TL
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Ortak giderlerin dagitima esas toplam tutar (6.940.000+5.060.000): 12.000.000 TL
Kat karsilig1 insaat faaliyetine diisen pay (4.200.000/12.000.000) :%35

Dagitilacak ortak giderler toplami (2015+2016) :1.300.000 TL

760-Pazarlama Satig Dagitim Giderleri : 600.000 TL
770- Genel Uretim Giderleri : 470.000 TL
780- Finansman Giderleri : 230.000 TL

Kat karsil181 ingaat faaliyetine ait ortak giderler pay1 : (1.300.000 x %35 =455.000 TL)

Buna gore arsa sahibine diizenlenecek faturadaki KDV matrahi agisindan;

ABC Ltd.Sti’de toplam ingaat maliyeti: 4.200.000

Ortak genel yonetim giderleri/genel giderler payi: (+) 455.000

- KDV matrahi agisindan toplam insaat maliyeti (mamul maliyeti) 4.655.000

4.655.000 TL/20 Daire: 232.750 TL (Bir dairenin insaat maliyeti)
Arsa sahibine ait dairelerin ingaat maliyeti: 232.750 TL x 8 daire :1.862.000 TL

Arsa sahibine diizenlenecek fatura ise su sekilde olacaktir;

8 adet bagimsiz boliim (daire) ingaat maliyeti : 1.862.000 TL

- Yiizde %10 perakende kar1 ilavesi : (186.200) TL
- Hesaplanan KDV % 18 (+): 368.676 TL
- Fatura toplami1 (=) : 2.416.876 TL

Bu fatura 3065 sayili KDVK hiikiimlerince sadece KDV hesaplamasi i¢in diizenlenmistir.
Hesaplanan KDV 368.676 TL, ABC LTD.STIi tarafindan bagh bulundugu vergi dairesine
beyan edilerek 6denecektir (Selimoglu, 2016:309).

Arsa sahibine diizenlenen fatura ayni zamanda gider pusulas: ile kayitlara alinacak ve
arsanin miiteahhit i¢in maliyetini olusturacaktir. Arsa sahibine olan teslimlerde KDV’nin

beyani i¢in fatura diizenlenmektedir. Bunun muhasebe kaydi su sekilde yapilmaktadir:
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120. ALICILAR
120.03 Arsa Sahibi 2.416.876
600.YURT IiCI SATISLAR
600.01 Daire Satislar 2.048.200

391.HESAPLANAN KDV

391 Hesaplanan Kdv %18 368.676

623.DIGER SATISLARIN MALIYETI
623.01 Arsa Maliyeti 2.048.200
120.ALICILAR

120.03 Arsa Sahibi 2.048.200

100.KASA
100.01 Merkez Kasa 368.676
120.ALICILAR

120.03 Arsa Sahibi 368.676

*Arsa sahibine diizenlenen faturanin katma deger vergisinin sd6zlesmeyle nakit olarak tahsil

edildigi varsayilmistir.
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BOLUM 5.KAT KARSILIGI INSAAT MUHASEBESI
ORNEK UYGULAMASI

Kat karsilig1 ingaat isine yonelik vergilendirme ve muhasebelestirme siirecleri yukaridaki
boliimlerde ayrintili bir sekilde incelenmistir. Konunun daha iyi anlasilmasi bakimindan, s6z

konusu siiregler bu boliim altinda 6rnek bir uygulama iizerinde gosterilecektir.

5.1. KAT KARSILIGI INSAAT ISLEMI ICIN SURECIN BASLAMASI

Ari Ingaat A.S., Ar1 Sok. No:54 Adapazari/Sakarya adresindeki arsa {izerine ingaat yapmak
amaciyla arsa sahibi ile anlagsmis ve insaat projesi hazirlanarak kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi

hazirlanarak imza altina alinmustir.

5.2. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HAZIRLANMASI
VE IMZALANMASI

Sozlesme su sekildedir.
ANAHTAR TESLIiM KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

1)TARAFLAR

MUTEAHHIT: ARI INS.A.S

Orta Mah.Orta Sok. No:34 Adapazari/Sakarya

ARSA SAHIPLERI:

1-Emin Giil

Adres: Giil Mah. Giil Sok. No:41 Adapazari/Sakarya

2- Yasemin Gul

Adres: Giil Mah. Giil Sok. No:41 Adapazari/Sakarya
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Bu sozlesmede Ar Ins. A.S Miiteahhit, Emin Giil ve Yasemin Giil Arsa Sahibi olarak

anilacaktir.
2)KONU

Sakarya ili Adapazan ilgesi Ar1 Sok., 26L3 Pafta, 72 Ada, 10 Parseldeki arsa igin yapilmus

olan kat karsilig1 ingaat sdzlesmesidir.
3)YER TESLIiMIi

Arsa miiteahhide bos olarak teslim edilecektir.
4)SOZLESMENIN SEKLI

Miiteahhit ve arsa sahipleri arasindaki anlagsmay1 acgik ve net sekilde ifade eden hiikiimleri

iceren yazili bir belgedir.
5) INSAATIN SEKLI

Insaat, bu sdzlesmeye ve bu sézlesmenin ayrilmaz pargas: olan teknik sartnameye ve

miiteahhit ve arsa sahibi arasindaki daire paylasim tablosuna gore yapilacaktir.

Insaatta yapilacak binalarin sekli ve adedi asagidaki gibi olacaktir:

Binanin Sekli Yap1 Adedi
160 M? Daire 5 Adet
125 M? Daire 40 Adet

140 M? Diikkan 5 Adet

6)ARSA SAHIBI VE MUTEAHHIT ARASINDAKI DAIRE PAYLASIMI

Arsa lizerine insa edilecek olan daireler ve diikkanlardan arsa sahibi ile miiteahhit agsagidaki

daire ve diikkan sayisinda ve de ddenecek nakdi parada anlagsmislardir.

125 m? Daireler 160 m? Daireler 140 m? Diikkan
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Arsa Sahibi 20 Adet 2 Adet 2 Adet

Miiteahhit 20 Adet 3 Adet 3 Adet

Toplam 40 Adet 5 Adet 5 Adet

Miiteahhit ayn1 zamanda insaatin %50si tamamlandiktan sonra arsa sahibine 1.500.000 TL

O0deme yapacaktir.

Arsa sahibi kendisine verilecek 125 m? olan dairelerden 4 adedine likks kullanim amagli
olarak jakuzi, sauna, ev sinema Sistemi ve panjur yapilarak kendisine teslim edilmesini

istemis ve miiteahhitle anlagma saglanmistir.
7) YIKIM, HAFRIYAT VE INSAATTA SORUMLULUK

Bloklarin yapimi sirasindaki hafriyat veya yapimindan 6tiirii komsulara veya diger tigiincii
kisilere verilecek her ¢esit zararlar ile is kazalarindan dogacak zararlardan miiteahhit

sorumludur.
8) GIDERLER

Insaat icin gerekli her cesit malzeme, nakliye, taseronluk bedelleri, iscilik iicretleri, plan,
proje, etiit damigmanlik, mimarlik mihendislik giderleri, santiyeye alinacak elektrik, su
bedelleri, harita ve yola terk masraflari, sigorta primleri ve cezalar, vekalet ve tapu giderleri
ve her gesit vergi ve harclar, bu s6zlesmede aksine bir hiikiim olmadik¢a, miiteahhide aittir.
Tapu sahibinin projelendirme ve ingaat yapim sirasinda yaptigi harcamalar 6dedigi har¢ ve

katilim paylar1 miiteahhit tarafindan arsa sahibine 6denecektir.
9) iSIN TESLIiMIi

Miiteahhit ruhsat tarihinden itibaren en ge¢ oniki(12) ay igerisinde yapr kullanma izin

belgesini almaya hazir olacak bigimde isi bitirmeye ve mal sahibine teslime mecburdur.

Miicbir nedenler, genel ve kismi seferberlik, savas, yangin, bulasici hastalik, sel, deprem
gibi afetler, grev, lokavt, direnis, halk hareketleri, ulasim kesilmesi, elektrik ve akaryakit

kisitlamalari, resmi merci makam ve belediyelerden alinmasi gereken izinlerin aksamalari,
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arsaya ulasimin gergeklesemedigi durumlarda; yetkili birimlerin emir ve yasaklar1 nedeniyle
olusabilecek gecikmeler miicbir sebep sayilip mal sahibine yapilacak 6demeler kesilir. Is bu

sozlesme ve ekindeki sozlesmeler ile kararlastirilan siirelere ilave edilir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca kabul edilen Sakarya ili ile ilgili hava sartlar1 nedeni ile

calistirilamayan giinlerde bu siirelere ilave olunur.
10)EKSIK VE KUSURLU iSLER

Yapilacak binadaki eksik ve kusurlu islerden dolayr miiteahhit sorumludur. Mal sahibine
kalan bagimsiz boliimlerle ortak yerlerde, isin teslimi veya kabuliinden sonra ¢ikacak eksik ve
kusurlu isler bunlar hemen ihbar edilmemis olsa bile, miiteahhit bunlarin bedelsiz olarak

tamamlayacak veya diizeltecektir.

11)Arsa sahiplerine ait arsalarin tapular1 sozlesmeler yapildiktan sonra miiteahhide
devredilecek ve karsilikli goriigmeler dogrultusunda projeler ¢izilip yap1 ruhsat1 alinacak, yap1

ruhsat1 alindiktan sonra kat ittifaki tapular1 kurulacak ve arsa sahibine ait dairelerin tapulari

verilecektir.
MUTEAHHIT ARSA SAHIBI
iMZA iMZA

So6zlesme imzalandiktan sonra miiteahhit s6z konusu yer i¢in ¢alismalara baglamstir.

Miiteahhidin bu insaat i¢in beyan edecegi asgari is¢ilik tutar1 belirlenmistir. Bunun i¢in de
Resmi Gazete’de her yil yayimlanan asgari is¢ilik oranlarmma ve Emlak ve Binalar Vergi

Kanunu’na gore belirlenen birim metrekare maliyetine gére hesaplama yapilmistir.

- 2017 yilinda belirlenen verilere gore betonarme binalarda birim metrekare

maliyeti 830 TL ve asgari is¢ilik oran1 %9 dur.

- Asgari isgilik oraninda %25 miiteahhit pay1 da diisiilerek 9-(9*25%)=6,75 asgari

is¢ilik oran1 bulunmustur.
Bu durumda bu insaat i¢in beyan edilecek asgari iscilik tutar1 su sekilde hesaplanir:

- 6500 m?x 830 TL =5.395.000 TL toplam maliyet
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- 5.395.000 x 6,75%= 364.162.5 TL (bu tutar, asgari iscilik tutar1 olup beyan

edilmesi gereken prime esas kazang tutaridir.)

Insaat projesinde kullanilacak toplam demir ve beton hesap edilmis ve ilgili firmalarla

ingaatin tamami i¢in gerekli olan toplam miktarlar tizerinden anlasma yapilmustir.
Insaatta m? ‘ye 46 kg demir; 046 m® de beton harcanmaktadir.
2500 TL bir ton demirin fiyati olup demirin kg maliyeti 2,5 TL’dir.
200 TL bir m® betonun maliyetidir.
Bu insaat i¢in kullanilacak olan toplam demir ve beton miktar1 su sekilde hesaplanacaktir:
46 kg demir X 6500 m? = ~300.000 Kg toplam kullanilacak demir (300.000 Kg = 300 Ton)
0,46 m? beton X 6500 m? = ~ 3.000 m® toplam kullanilacak beton miktari

5.3. ORNEGE ILISKIN YEVMIYE KAYITLARI
Insaatin yapim asamasina gore olaylar su sekilde meydana gelmistir.

1. Sirketin banka hesaplarina ortaklar taahhiit ettikleri sermayenin 3.000.000 TL’lik
tutarini 3 ortak olarak esit payda 6demislerdir.

102 BANKALAR 3.000.000

501 ODENMEMIS SERMAYE  3.000.0000

2. Insaatin miihendislik ve mimarlik proje giderleri i¢in 150.000 TL + KDV bedelle
Miihendislik A.S fatura diizenlenmis ve gondermistir. Miiteahhit firma ise Miihendislik

A.S’ye fatura bedelini banka havalesi yaparak 6demistir.

___________________________________________ R
730 GUG

730.01. Giil Insaat Proje Miihendislik Gideri 150.000

191 INDIRILECEK KDV 27.000

320. SATICILAR
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320.01. Miihendislik A.§  177.000

320. SATICILAR
320.01 Miihendislik A.$ 177.000

102 BANKALAR 177.000

3. Ingaat proje kapsamindayken, insaat baslamadan alic1 A.’ya 1 adet 160 m?, 1 adet 125 m?
daire satilmistir. Karsiliginda 885.000 TL degerinde ¢ek alinmis, 218.500 TL banka

havalesiyle sirket hesabina gelmistir.

__________________________________________ A A s
101 ALINAN CEKLER 885.000
102 BANKALAR 218.500

340 ALINAN AVANSLAR 1.103.500
_________________________________________ 7 A . .

Insaat baglamadan yapilmis olan satista heniiz bir teslim sz konusu olmadig1 i¢in vergiyi
doguran olay meydana gelmemis olacaktir. Dolayisiyla bu satis anlagsmasiyla tapuda kat

irtifaki alinan yer i¢in 6denen bedel avans hesaplarinda izlenmektedir.

4. Arsa sahibi belediye ruhsat harci olarak 100.000 TL 6dedigini miiteahhide bildirmistir.

Buna istinaden miiteahhit, arsa sahibine 100.000 TL ¢ek diizenleyerek 6deme yapmustir.
159 VERILEN AVANSLAR
159.01 Arsa Sahibi  100.000

103 VERILEN CEKLER VE ODEME EMIRLERI  100.000

Kat karsilig1 insaat so6zlesmesinde belirtilmek iizere arsa sahibine miiteahhit tarafindan

yapilan harg, yap1 denetim, nakdi para gibi 6demeler insaat donemi boyunca “159 Verilen
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Avanslar Hesabi’nda izlenmektedir ve ingaat bitiminde bu bedeller miiteahhit i¢in bir maliyet

unsuru oldugundan insaat maliyetine yansitilacaktir.

5. Giil insaat projesinde yapilan hafriyat ve kazi caligmalar1 i¢in 250.000 TL + KDV bedelli
fatura Hafriyat Ltd.Sti. tarafindan Ar1 Ins. A.S firmasima gonderilmis ve miiteahhit firma ve

odemesini Hafriyat Ltd. Sti’ye ¢ek diizenleyerek yapmustir.

______________________________________________ S —
730 GUG

730.02. Giil Insaat Hafriyat Gideri 250.000

191 INDIRILECEK KDV 45.000

320 SATICILAR

320.02 Hafriyat Ltd.Sti. 295.000

______________________________________________ A A —
320. SATICILAR
320.02 Hafriyat LTD.STI. 295.0000

103. VERILEN CEKLER VE OD. EMIRLERI 295.000
_____________________________________________ )

6. Insaatta kullanilan 300 ton demir igin 750.000 TL + KDV bedel faturasini An Ins.
A.S’ye gonderen Demircioglu Ltd.Sti’'ye An Ins.A.S tarafindan 885.000 TL’lik ¢ek ciro
edilmistir.

______________________________________________ R
150 DIMMG

150.01 Giil insaat Malzeme Alislari 750.000

191 INDIRILECEK KDV 135.000

320 SATICILAR

320.03 Demircioglu LTD.STI 885.000
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320. SATICILAR

320.03 Demircioglu LTD.STI 885.000
101 ALINAN CEKLER 885.0000
______________________________________________ R

7. Ingaatta kullanilan 3.000 m° beton i¢in Beton A.S 600.000 TL + KDV bedelli faturasini,
Ar1 Ins. A.S firmasina géndermistir. Miiteahhit firma olan Ar1 A.S ise sirketin banka hesabina

havale yoluyla fatura bedelini 6demistir.

______________________________________________ S,
710 DIMMG
710.01 Giil insaat Beton Alislart 600.000
191 INDIRILECEK KDV 108.000

320.SATICILAR

320.04 Beton A.S 708.000
______________________________________________ [ A, S S
320.SATICILAR
320.04 Beton A.S 708.000

102. BANKALAR 708.000

8. Arsa sahibi yap1 denetim bedeli i¢in diizenlenen 180.000 TL+ KDV olan fatura i¢in Yap1
Denetim Ltd. Sti’ne 6deme yapmis ve miiteahhide teslim etmistir. Buna istinaden miiteahhit

banka havalesiyle arsa sahibine 6deme yapmustir.

____________________________________________ S,
159 VERILEN AVANSLAR
159.01 Arsa Sahibi 212.4000

102 BANKALAR 212.4000
__________________________________________ )

-87-



9. An Ins.A.S’ye insaatta yapilan elektrik-su-dogalgaz tesisatlar1 igin Tesisat Ltd.Sti.
tarafindan 420.000 TL + KDV bedel ile fatura diizenlenmis ve Ar1 A.S.fatura bedelini banka

havalesi ile 6demistir.

730 GUG
730.03 Giil insaat Elektrik-Su-Dogalgaz Gideri 420.000

191 INDIRILECEK KDV. 75.600

320.SATICILAR

320.05 Tesisat Ltd.Sti. 495.600

320 SATICILAR
320.04 Tesisat Ltd.Sti. 495.600

102 BANKALAR  495.600

10. Ar1 Ins. A.S, Arsa sahibine kat karsihig1 sozlesmede de belirtildigi iizere 1.500.000 TL

bedel ile ¢cek diizenlemis ve teslim etmistir.

159. VERILEN AVANSLAR
159.01 Arsa sahibi 1.500.000

103. VERILEN CEKLER  1.500.000

11. Ar1 Ins.A.S, insaatta kullanilan ve faturasi tarafina génderilen kapi-PVC-mutfak, 1slak
zemin, dis cephe, i¢ cephe 6demeleri icin Yapt A.S’ye 5.151.250 TL +KDV tutarinda ¢ek

diizenlemis olup Yap1 A.$’ye teslim etmistir.
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150 DIMMG

150.01 Giil insaat Malz. Alislar 5.151.250

191 INDIRILECEK KDV 927.225
320 SATICILAR

320.06 Yap1 A.S 6.078.475

320. SATICILAR
320.05 Yap1 A.$ 6.078.475

103. VERILEN CEKLER 6.078.475

12. Arsa sahibine teslim edilecek olan 125 m? olan dairelerden 4 adedine sézlesmede de
belirtildigi iizere liikks kullanim amagli olarak jakuzi, sauna, ev sinema sistemi ve panjur
ilavesi isleri Yap1 A.S tarafindan yapilmis olup 300.000 TL+ KDV bedelli fatura Ari ins.

A.S’ye iletilmis olup 6demesi ise banka hesabindan yapilmistir.

___________________________________________ [ .. S
150 DIMMG
150.01 Giil Insaat Malzeme Alislar: 300.000
191 INDIRILECEK KDV 54.000

320 SATICILAR

320.06 Yapt A.S 354.000
__________________________________________ )
320 SATICILAR
320.05 Yap1 A.S 354.000

102 BANKALAR  354.000
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13. Iscilere olan iicret 5demesi banka hesabindan yapilmistir.

Isci iicret bordrosu briit toplami 375.000 TL’dir. Bunun 25.000 TL’si firma biinyesinde
calisan mimara; 50.000 TL’si insaat miihendisine ve kalani da insaatta ¢alisan iscilere aittir.
Tiim ¢alisanlarin asgari ge¢im indirimi toplami 25.000 TL olarak alnacaktir. Ar1 Ins. A.S
calisanlarinin iicret 6demelerini banka hesabindan gerceklestirmistir. Ayrica SGK prim ve is¢i

ticret stopaj borcunu da banka hesabindan 6demistir.

______________________________________________ R
720 DIG

720.01 Giil Insaat Briit Ucret 300.000

720.02 Giil ins. isveren Hissesi 67.500

730 GUG

730.04 Giil Insaat Briit Ucret 75.000

730.05 Giil Ins. Isveren Hissesi 16.875

136 DIGER CESITLI ALACAKLAR

136.01 ASGARI GECIM INDIRIMI 25.000

335.PERSONELE BORCLAR 293.091,25
360. ODENECEK VERGI VE FONLAR
360.01 Isci Ucret Damga V. 2.846,25
360.02 is¢i Ucret Stopaji 47.812,50

361 ODENECEK SSK PRIMLERI 140.625,00

335.PERSONELE BORCLAR 293.091,25

102.BANKALAR 293.091,25
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360 ODENECEK VERGI VE FONLAR
360.01 Isci Ucret Damga 2.846,25
360.02 is¢i Ucret Stopaji 47.812,50

136 DIGER CESITLI ALACAKLAR

136.01 Asgari Gegim Indirimi 25.000

102 BANKALAR 25.658,75
______________________________________________ R
______________________________________________ R

361 ODENECEK SSK PRiMi 140.625

102 BANKALAR  140.625

14. An Ing.A.S, ‘nin iskan almmmadan teslim ettigi 1 adet diikkan ve 1 adet 125 m?

dairelerden Alici B’ye teslim edilmis olup, 850.000 TL +KDV bedelle fatura diizenlenmis ve
tahsilat sirket banka hesabina yapilmustir.

______________________________________________ )
120 ALICILAR
120.02 Alic1 B 926.500
380 GELIR TAHAKKUKLARI
380.01 Giil insaat Bagimsiz Boliim Satis.  850.000
391 HESAPLANAN KDV 76.5000
____________________________________________ )
102 BANKALAR 926.500
120 ALICILAR
120.02 Alic1 B 926.500
____________________________________________ )
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125 m? olan daire satis bedeli 450.000 TL

Diikkanin satis bedeli 400.000 TL

%1°li Hesaplanan KDV=450.000 TL x%1=4500 TL

%18’li Hesaplanan KDV=400.000 TL x %18= 72.000 TL ‘dir.

Burada heniiz insaatin tamami bitmeden bir teslim s6z konusudur. KDVK agisindan ilgili
donemde beyan zorunlulugu oldugu i¢in matrah tutarinin defter kayitlarina “380 Gelir
Tahakkuklar1 Hesabi”nda izlenmesi KDV’nin de tevkifat uygulanmayan islemler satirinda

beyan edilmesi gerekmektedir.

15. Arsa sahibine tamamlanan insaattan 160 m? 2 daire, 2 diikkan, 125 m? 20 daire teslim
edilmistir. Arsa sahibine teslim edilen 125 m? olan dairelerden 4 tanesine sdzlesmede de
belirtildigi iizere liikks kullanim amagh olarak jakuzi, sauna, ev sinema sistemi ve panjur ilave

olarak teslim edilmistir.

125 m? olan daire 450.000 TL, 160 m* olan daire 550.000 TL ve bir diikkan 400.000
TL‘den satislar1 yapildigindan VUK’un 267. Maddesinde emsal bedeline iliskin birinci

siradaki “ortalama fiyat esas1” hususlari dikkate alinarak fatura diizenlenecektir.
Arsa sahibine;
125 m? olan 20 adet dairenin satis fiyat1 20 * 450.000 TL =9.000.000 TL
160 m?olan 2 adet dairenin sats fiyat: 2*550.000 TL = 1.100.000 TL
2 adet diikkanin satig fiyat1 2*400.000 TL = 800.000 TL
Ayrica varsa sahibine liikks kullanim amagh olarak ilave isler i¢in;

300.000 TL + (300.000 TL*%10) = 330.000 TL fatura diizenlenecektir. Yiizde 10

perakende miiteahhit kar1 eklenmistir.

Faturalar, 2 esit hisseli olarak ayr1 ayr1 diizenlenecektir. Yapilan kayit asagidaki sekilde

olacaktir:
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120 ALICILAR
120.04 Emin Giil 5.860.700
120.05 Yasemin Giil 5.860.700

600 YURT ICI SATISLAR
600.01 Giil insaat Bagimsiz Boliim Satis. 11.230.000

391 HESAPLANAN KDV 491.400

623 DIGER SATISLARIN MALIYETI

623.01 Kat Karsiligi Arsa Maliyeti 11.230.000

120 ALICILAR

120.04 Emin Giil 5.615.000

120.05 Yasemin Giil 5.615.000
______________________________________________ )
100 KASA 491.400

120 ALICILAR

120.04 Emin Giil 245.700

120.05 Yasemin Giil 245.700
______________________________________________ )

125 m? daire 9.000.000 TL’nin %1 KDV si 90.000
160 m? daire 1.100.000 TL’nin %18 KDV si 198.000

Diikkan bedeli 800.000 TL nin %18 KDV si 144.000
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Liiks kullanim amagli olan ilave isler i¢in 330.000 TL nin %18 KDV si 59.400
Toplam Hesaplanan KDV = 90.000+198.000+144.000+59.400= 491.400

623 No’lu hesabin kullanilmasinin sebebi gelir tablosundaki maliyet ayriminin daha seffaf
olarak yansitilmasidir. Gelir hesaplarina aktarilan satis bedeline karsilik gelecek
gayrimenkullerin satilan mamul maliyeti hesabinda yer almasi fiili brit karlilig
diisiireceginden diger satislarin maliyeti olarak degerlendirilmesi daha dogru bir yaklasim
olacaktir. Arsa sahibine diizenlenen fatura kat karsiligi insaatin arsanin maliyetini

gostermektedir.

Nitekim, 6 Nisan 2018 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan ve bu tarihten sonra yapilan
teslimlere uygulanmak tizere yiiriirliige giren 7104 sayili Kanun’un 1. maddesi ile KDVK’nin

“Teslim” baslikli 2. maddesinde yapilan degisiklikle, arsa karsilig1 ingaat islerinde;

- Arsa sahibi tarafindan miiteahhide yapilan teslimin, arsanin tamami yerine,
miiteahhide kalacak konut veya is yerlerine isabet eden arsa pay1 itibariyla

gerceklestigi,

- Miiteahhit tarafindan yapilan islemin de arsa payina karsilik, konut veya isyeri teslimi

yapilmis oldugu, diizenlenmistir.

Ayrica yine bu Kanun’un 7. maddesi ile KDVK’nin “Emsal Bedeli ve Emsal Ucreti”
baslikli 27. maddesinde yapilan degisiklikle; arsa karsiligi insaat islerine iligkin bedelin
tespitinde, miiteahhit tarafindan arsa sahibine birakilan konut veya igyerinin, VUK’ un 267.
maddesinde yer alan maliyet bedeli esasina gore belirlenen tutarin esas almacagi

diizenlenmistir.

16. Insaat baslamadan yani proje asamasindayken satisinda anlasma yapilip ddemesi alinan

Alic1 A’ya ait daireler teslim edilmistir.
125 m? daire 450.000 TL x%31 = 4.500TL
160 m* daire 550.000 TL x %18 = 99.000 TL

Toplam Hesaplanan KDV =4.500 + 99.000 =103.500
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120 ALICILAR
120.01 Alict A 1.103.500

600 YURTICI SATISLAR

600.01 Giil Insaat Bagimsiz Boliim Satiglar1 1.000.000

391 HESAPLANAN KDV 103.500
_____________________________________________ )
340 ALINAN AVANS
340.01 Alict A 1.103.500

120 ALICILAR

120.01 Alict A 1.103.500

*Hesaplar aras1 Virman Islemi.

17. Alic1 B’ye teslim edilen daire ve diikkanlarin hasilat kaydi su sekilde olacaktir:

380 GELIR TAHAKKUKLARI

380.01 Giil insaat Bagimsiz Boliim Satis. 850.000

600 YURT ICI SATISLAR

600.01 Giil insaat Bagimsiz Boliim Satis.  850.000

18. 125 m? daireler 450.000 TL+KDV, 160 m? olan daireler 550.000 TL +KDV ve
Diikkanlar 400.000 TL+KDV bedelle satilmis ve sirketin banka hesabina Odemeler
yapilmistir.

Miiteahhidin stokunda kalan;

- 125 m?olan 18 adet daire, 450.000 TL x18 = 8.100.000 TL
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- 160 m?olan 2 adet daire, 550.000 TL x2 = 1.100.000 TL
- 2 adet diikkan, 400.000 TL x 2 = 800.000 TL

Bagimsiz bdliimlerin satis bedelleri yukaridaki gibidir. Bu satiglarin muhasebe kaydi ise su

sekilde olacaktir:

Toplam Satis bedeli = 8.100.000 TL+1.100.000 TL+800.000 TL =10.000.000 TL
- 125 m?olan daire satis1 igin 8.100.000 TL x %1 KDV = 81.000
- 160 m?olan daire satist i¢in = 1.100.000 TL x %18 KDV = 198.000
- 2 adet diikkan satis1 icin = 800.000 TL x %18 KDV = 144.000

Toplam hesaplanan KDV =81.000 + 198.000 + 144.000 = 423.000

120 ALICILAR
120.06 Mubhtelif Alicilar 10.423.000
600 YURT ICI SATISLAR
600.01 Giil Ingaat Bagimsiz Bl. Satis. 10.000.000

391 HESAPLANAN KDV 423.000

102 BANKALAR 10.423.000
120 ALICILAR

120.06 Muhtelif Alicilar 10.423.000

103 VERILEN CEKLER 100.000
102 BANKALAR  100.000
103 VERILEN CEKLER 295.000

102 BANKALAR 295.000
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103 VERILEN CEKLER 1.500.000

102 BANKALAR 1.500.000
103 VERILEN CEKLER 6.078.475

102 BANKALAR 6.078.475
______________________________________________ | e e

*Ceklerin Vadesinde Odenmesi

5.4. ORNEGE ILISKIN DEFTER-i KEBIiR KAYITLARI

Olaylarin gelisme agamasina gore muhasebelestirme islemlerinin ardindan ingaat mamul
maliyetinin tespiti agisindan hesaplarda olusan islemlerin toplamimni gosteren defter-i kebir

kayitlar su sekildedir:

500.01 SERMAYE 501.01 ODENMEMIS
BORC HS. ALACAK BORC SERMAYE HS. ALACAK
3.000.000 (1) (1) 3.000.000 1)1.000.000
(1)1.000.000
(1)1.000.000

191 iNDIRILECEK

BORC | 102.01 BANKAHS. | ALACAK BORC KDV HS. ALACAK
(1) 3.000.000 177.000(2) (2) 27.000
(3) 218.500 708.000 (7) (5) 45.000
(14) 926.500 212.400 (8) (6) 135.000
(18)10.423.000 495.000 (9) (7) 108.000

354.000 (12) (9) 75.600

293.091,25 (13) (11) 927.225

25.658,75 (13) (12) 54.000

140.625 (13)

100.000 (19)

295.000 (19)

1.500.000 (19)

6.078.475 (19)
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320.01 730.01.GUL INSAAT
MUHENDISLIK A.S PROJ. MUH.
BORC HS. ALACAK BORC GIDERI HS ALACAK
(2) 177.000 177.000 (2) (2) 150.000 150.000 (20)
101.01
PORTFOYDEKI
BORC 340.01 ALICI AHS. | ALACAK BORC CEKLER HS ALACAK
(16) 1.103.500 1.103.500 (3) (3) 885.000 885.000 (6)
159.01.ARSA
SAHIBINE YAPILAN 103.01 VERILEN
BORC ODEMELER HS. | ALACAK BORC CEKLER HS ALACAK
(4) 100.000 1.812.400 (20) (19) 100.000 100.000 (4)
(8) 212.400 (19) 295.000 295.000 (5)
(10) 1.500.000 (19) 1.500.000 1.500.000 (10)
(19) 6.078.475 6.078.475 (11)
320.02 HAFRiYAT 730.02 GUL iNS.
BORC LTD.STi. HS ALACAK BORC HAFRIYAT GiD. HS. | ALACAK
(5) 295.000 295.000 (5) (5) 250.000 250.000 (20)
320.03
150.01 GUL INSAAT DEMIRCIOGLU
BORC MALZ. ALIS.HS | ALACAK BORC LTD.STi. HS ALACAK
(6) 750.000 6.201.250 (20) (6) 885.000 885.000 (6)
(11) 5.151.250
(12) 300.000
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710.01 GUL INSAAT

BORC BETON. ALIS. HS | ALACAK
(7) 600.000 600.000 (20)
730.03 GUL INSAAT
ELEK-SU-DOG.G.
BORC HS ALACAK
(9) 420.000 420.000 (20)
BORC 320.06 YAPI A.S ALACAK

(11) 6.078.475
(12) 354.000

6.078.475 (11)
354.000 (12)

BORC

730.05 GUL INS.
ISVEREN HiSSESI

ALACAK

(13) 16.875

16.875 (20)

BORC

720.01 GUL iNS.
BRUT UCRET

ALACAK

(13) 300.00

0 300.000 (20)
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BORC 320.04 BETON A.S | ALACAK
(7) 708.000 708.000 (7)

320.05 TESISAT
BORC LTD.STI. HS ALACAK
(9) 495.600 495.600 (9)

730.04 GUL INSAAT

BORC BRUT UCRET ALACAK
(9) 75.000 75.000 (20)

136.01 ASGARI
BORC GECIM INDIRMi | ALACAK
(13) 25.000 25.000 (13)

720.02 GUL iNS.
BORC ISVEREN HIiSSESi | ALACAK
(13) 67.500 67.500 (20)
67.500 67.500




BORC

335.01 PERSONELE
BORCLAR HS.

ALACAK

(13) 293.091,25

293.091,25 (13)

360.02 iSCi UCRET

BORC STOPAJI HS. ALACAK
(13) 47.812,50 47.812,50 (13)
BORC 120.02 ALICI B HS. ALACAK
(14) 926.500 926.500 (14)
391 HESAPLANAN
BORC KDV HS. ALACAK
76.500 (14)
491.400 (15)
103.500 (16)
423.000 (18)
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360.01 iSCi UCRET

BORC DAMGA VERGISI | ALACAK
(13) 2.846,25 2.846,25 (13)

361.01 ODENECEK
BORC SGK PRIMLERI HS. | ALACAK

(13) 140.625

140.625 (13)

BORC

~380.01 GUL
iNS.BAGIMSIZ
BOLUM SATISLARI

ALACAK

(17) 850.000

850.000 (14)

BORC

600.01 GUL
INS.BAGIMSIZ
BOLUM SATISLARI

ALACAK

(21) 23.080.000

11.230.000 (15)

1.000.000 (16)
850.000 (17)

10.000.000 (18)




BORC

623.01 KAT
KARS.INS. MAL.HS

ALACAK

(15) 11.230.000

11.230.000 (21)

120.05 YASEMIN
BORC GUL ALACAK
(15) 5.860.700 5.615.000 (15)
245.700 (15)
120.06 MUHTELIF
BORC ALICILAR HS. ALACAK

(18) 10.423.000

10.423.000 (18)

BORC

151.01 GUL iNS.
YARI MAMUL HS

ALACAK

(20) 6.201.250
(20) 600.000
(20) 367.500
(20) 911.875

8.080.625 (20)

620 SATILAN
MAMUL MALIYETI
BORC HS ALACAK
(20) 9.893.025 9.893.025 (21)
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BORC

120.04 EMIN GUL

ALACAK

(15) 5.860.700

5.615.000 (15)
245.700 (15)

BORC

120.01 ALICI A

ALACAK

(16) 1.103.500

1.103.500 (16)

BORC 100.01 KASA HS. ALACAK
(15) 491.400
152.01 GUL iNS.

BORC MAMULLER HS. | ALACAK
(20) 8.080.625 9.893.025 (20)
(20) 1.812.400

710.00 DIREKT ILK

MADDE VE MALZ.
BORC GiD HS. ALACAK
(20) 6.201.250 6.201.250 (20)




711.01 DiREKT iLK 721.01 DIREKT

MADDE VE MALZ. ISCILIK GIiDERI
BORC GID.YANSITMA HS. | ALACAK BORC YANSITMA HS. ALACAK
(20) 6.201.250 6.201.250 (20) (20) 367.500 367.500 (20)
(20) 600.000 600.000 (20)

731.01 GENEL .

URETIM GiD. 690.01 DONEM
BORC YANSITMA HS. ALACAK BORC KARI/ZARARI HS. | ALACAK
(20) 911.875 911.875 (20) (21) 1.956.975

20. Daire ve diikkanlardan olusan bagimsiz boliimlerin yani iiretilen mamuliin maliyetinin

tespitine yonelik yansitma kayitlar1 asagidaki gibidir:

710.00 Direkt Ik Mad. Malz. Gideri 6.201.250

150.01 Giil Insaat {1k Mad. Malzeme 6.201.250

151.01 Giil insaat Yar1t Mamuller 6.201.250

711.01 Direkt Ik Mad. Malz. Gid.Yan. Hs 6.201.250

711.01 Direkt Ik Mad. Malz. Gid. Yan. Hs. 6.201.250

710.00 Direkt Ik Mad. Malz. Gideri 6.201.250

151.01 Giil insaat Yar1 Mamuller 600.000

711.01 Direkt Ik Mad. Malz. Gid.Yan. Hs. 600.000
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711.01 Direkt Ik Mad. Malz. Gid.Yan. Hs. 600.000

710.01 Giil ins. Beton Alislart 600.000
__________________________________________ )
DIG Yansitma islemi
__________________________________________ R
151.01.Giil ins. Yar1 Mamuller 367.500

721.01 Direkt Iscilik Gid. Yanst. Hs. 367.500
__________________________________________ [ — e
__________________________________________ [y A &Y &
721.01 Direkt Iscilik Gid.Yanst.Hs. 367.500

720.01 Giil Insat Briit Ucret Gid. 300.000

720.02 Giil insaat Isveren Hissesi Gid. 67.500
__________________________________________ A A .  —

__________________________________________ )
151.01. .Giil ins. Yar1 Mamuller 911.875
731.01 Genel Uretim Gid. Yansitma Hs. 911.875
__________________________________________ )
731.01 Genel Uretim Gid.Yansitma Hs. 911.875
730.01 Giil ins. Proje Miih. Gid. 150.000
730. 02 Giil Ins. Kaz1 Hafr. Gid. 250.000
730.03 Giil ins. Elektrik-Su-Dogalgaz Gid. 420.000
730.05 Giil Ing. Briit Ucret Gid. 75.000
730.06 Giil ins. isveren Hissesi Gid. 16.875
__________________________________________ )

- 103 -



Arsa sahibine yapilan 6demeler, miiteahhidin s6z konusu insaat1 i¢in katlanmis oldugu bir
maliyet olmasindan dolayr bagimsiz boliimlerin maliyetine yansir. Bu durumda yapilan

yevmiye kaydi su sekilde olacaktir;

152.01.Giil insaat Mamuller 1.812.400

159.01 Arsa Sahibine Yapilan Odemeler ~ 1.812.400

Bagimsiz bolimlerin tamamlanarak satisa hazir hale gelmesi neticesinde “151 Yari

Mamuller Hesab1’nda olusan toplam maliyet “152 Mamuller Hesabi”’na yansiyacaktir.

__________________________________________ [ A A A
152.01 Giil insaat Mamuller 8.080.625

151.01 Giil insaat Yar1 Mamuller 8.080.625
__________________________________________ | [femememeeee .. ———

21. Giil Insaat’in bagimsiz boliimler satisinda olusan toplam satis maliyeti ve kar/zarar
hesabi su sekildedir;

620.01 Giin Ins. Satilan Mamul Maliyeti 9.893.025

152.01 Giil insaat Mamuller 9.893.025

600.01 Giin Ins. Bagimsiz Boliim Satist 23.080.000

620.01 Giin Ins. Satilan Mamul Maliyeti 9.893.025
623.01 Giin Ins. Kat Karsilig1 Arsa Maliyeti 11.230.000

690.01 Donem Kari/Zaran 1.956.975

Giin insaat projesindeki satis kar1 hesaplamasinda su sekilde islem yapilmaktadir:
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“152 Yart Mamuller Hesab1”nda biriken ingaat maliyeti “620 Satilan Mamuller

Hesab1” olan gider hesabina yansitilir.

Arsa sahibine teslim edilen daireler de arsa maliyetini yansitmakta olup bu

maliyet “623 Diger Satislarin Maliyeti Hesabi1”’nda izlenmektedir.

Insaatin toplam maliyeti “620 Satilan Mamuller Hesab1” ve “623 Diger
Satiglarin Maliyeti Hesab1” toplamindan olugmaktadir. Bu toplamdan toplam
satig1 gosteren “600 Yurtigi Satiglar Hesab1” toplami ¢ikartilarak donem kar

veya zarar1 tespit edilmis olmaktadir.
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BOLUM 6. SONUC VE ONERILER

Calisma; ingaata iligkin temel bilgilerin verilmesi ile baslamis, kat karsilig1 insaat isleriyle
ilgili vergi miikelleflerinin ve bu ingaat faaliyetlerinin Tirk vergi sistemi gercevesindeKi
durumu ele alinmis, sonrasinda kat karsilig1 insaat islerinin muhasebe kayitlarina aktarilmasi
orneklerle anlatilmis, son olarak vergilendirme ve muhasebelestirme siirecleri 6rnek bir

uygulamada gosterilmistir.

Glinlimiizde niifus artis1 hizli bir sekilde devam etmekte ve kentlere go¢ eden insan
sayisinda ciddi bir artis yasanmaktadir. Sehirlerdeki kalabalik niifusun barinma ihtiyaci, ingaat
sektorii yoniinden yeni yontemlerin uygulanmasini gerekli kilmistir. Kat karsiligi insaat isleri
uygulamada, pek c¢ok avantajlar1 nedeniyle tercih edilen bir yontem halini almistir. Bir
taraftan, arsa fiyatlarinin fazla olmasi nedeniyle sermayesinin tamamini arsa satin almaya
ayirmayip daha fazla konut yapma amacini tasiyan miiteahhitler ile arsasinin degerinin
artmasi amacini tagiyan ve en az prosediirle konut sahibi olmak isteyen arsa sahipleri kat

karsilig1 insaat sozlesmesinde bir araya gelmistir.

Bu s6zlesme bir kisim goriislere gore miilga Bor¢lar Kanunu’nda tanimlanan “istisna akdi”
niteliginde iken bir kisim kisilere gore ise trampa niteligindedir. Kat karsiligi insaat
sOzlesmesi kapsaminda, arsa sahibi, arsanin karsiliginda miiteahhitten daire, isyeri, diikkkan
vb., teslim alirken miiteahhit de arsaya karsilik gelen daha 6nceden belirlenmis bagimsiz

bolumleri arsa sahibine teslim etmektedir.

Tiirk hukukunda, hem Borglar Kanunu hem de vergi kanunlar1 yoniinden, hakkinda 6zel
bir hukuk diizenleme bulunmayan, bu nedenle genel hiikiimler g¢ergevesinde yiiriitiilen kat
karsihigi insaat faaliyetlerinin vergilendirme ve muhasebelestirme siireglerinde bir kisim
sorunlarla karsilagilmaktadir. Bu sorunlarin tartisilmasi ve ¢dziimlenmesi yoniinden, kat
karsilig1 ingaat islerinin vergisel ve maliyet bakimindan uygulayicisi olan Maliye Bakanligi ve
alt birimlerinin uygulamalari ile yargisal uyusmazliklar1 ¢oziimlemekle gorevli Danistay ve

vergi mahkemesi kararlar1 arasinda biiyiik oranda farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir. S6z konusu
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sorunlarla daha az karsilasilmasi ve taraflarin haklarin1 daha iyi savunabilmeleri igin arsa
sahipleri ve miiteahhitlerin karsilasilmas1 muhtemel problemler ve ¢6ziim yollar1 agisindan

yeterli bilgi sahibi olmalar1 gerekmektedir.

Kat karsilig1 insaat islerinin vergilendirme ve muhasebelestirme siireclerinde genellikle,
vergiyl doguran olay, arsa karsiliinda tamamlanan insaatin teslimi, miiteahhit tarafindan

yapilan 6demeler vb. konularda bir kisim 6zellikli durumlar ortaya ¢ikmaktadir.

S6z konusu ingaat faaliyetlerinde vergisel agidan en sik karsilagilan sorunlar, katma deger
vergisi bakimindan ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle, topraktan yapilan satislarda KDV nin
uygulanacagi tarihin saptanmasi konusu 6nem arz etmektedir. Bu hususta {i¢ farkli zaman s6z
konusu olabilmektedir: kat irtifak tapusunun devredildigi tarih veya iskan izninin alindigi
tarih ya da bagimsiz bdliimiin teslim edilip fiilen kullanilmaya baslandigi zaman. Bu konuda
en yaygin goriis ve Maliye Bakanligi’nin yaklagimi sudur ki; kat irtifakinin diizenlendigi
tapuda arsa pay1 hakkinin devredildigi anda fatura diizenlenmeyecek ve dolayisiyla da KDV
dogmayacaktir. Insaatin bittigi ve artik kullanilmaya basladigi, alicimin elektrik ve su
aboneliginin basladigi, eger bunlar bilinemiyor ise iskan izninin alindig: tarih teslim tarihi

olarak kabul edilmektedir.

Yukarida yapilan agiklamalardan anlasilacag: iizere, insaat faaliyetleri devam etmekte iken
0zel sozlesme veya satig vaadi ile ya da arsa pay1 ilizerinden satislar da yapilmaktadir. Bu
satiglarda, heniiz bir teslim veya hizmet mevcut olmamasi ve alinan bedellerin avans niteligi

tasimasi halinde fatura diizenlenmesine ve KDV hesaplanmasina gerek bulunmamaktadir.

Katma deger vergisi yoniinden karsilasilan diger bir sorun ise, KDV 1 Beyannamesi’nde, arsa
sahibine yapilan satisin, “1 nolu teslim ve hizmetler kisminda” matraha ilave edilerek
gosterilmesi hususudur. Teslim s6z konusu oldugundan siiphesiz KDV’ye tabi olacaktir.
Fakat matraha ilave edilmesi halinde, gelir tablosunda bir kazang unsuru gibi diisliniilmesine,
gelir elde edilmemesine ragmen mali tablolara yanlis yansitilmasina ve yine KDV
beyannamesi ile gelir/kurumlar vergisi beyannameleri arasinda uyumsuzluga yol agmaktadir.
Netice olarak, gelir tablosu hesaplarina insaat bittigi ve dolayisiyla toplam maliyet tespit

edildiginde hesaplar aktarilacaktir.

Kat karsilig1 insaat isinde KDV oranlar1 da miiteahhit ag¢isindan biiyiik oranda sorun teskil

etmektedir. Bu ¢ercevede, 8 Eyliil 2016 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanan diizenleme ile
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31.03.2017 tarihi de dahil olmak tizere 150 m? iizerinde konut tesliminde uygulanacak KDV
orant %18’den %8’e indirilmistir. Boylelikle yiiklenici acisindan % 10’luk bir indirim

saglanmig ve bu durum maliyetlerde ciddi bir azalmay1 saglamistir.

Yukarida belirtildigi gibi kat karsilig1 insaat islerinde, insaat tamamlanmamasi ya da kismi
iskan alinmasi durumlari da miimkiin olmaktadir. Bu durumlarda, toplam maliyetin igine
bahge duvari, oyun alani, sosyal alanlar, ylizme havuzu vs. gibi diger maliyetler eklenmemis
olacagindan, diger bir anlatimla hasilat agisindan bir verginin dogmayacagi dikkate

alindiginda, gelir ve kurumlar vergisi agisindan konuyu degerlendirmek uygun olmayacaktir.

Gayrimenkullerin alim satim1 faaliyetlerinde elde edilecek gelirin vasfinin belirlenmesinde
en Onemli unsur “devamlilik”tir. Dolayisiyla, bu faaliyetler siirekli bir sekilde siirdiiriiliiyorsa

elde edilen kazang ticari kazang olup gelir vergisine tabi olacaktir.

Kat karsiligi ingaat islerinin muhasebelestirilmesi siirecinde, yapi denetim faturalari,
belediyeye yapilan 6demeler ve harglar, harita, proje ve miihendislik bedeli vb. direkt olarak
arsa sahibine fatura edilen, fakat bedeli miiteahhitten karsilanan faturalara ait bedellerin
muhasebelestirilmesinde bir kisim sorunlarla karsilasilmaktadir. Bu kapsamda, bu ve benzeri
giderlerin maliyet kontroliinlin saglanmasinda, birim ve faaliyet bazinda maliyetlerin diizenli
olarak saptanmasi, analiz edilmesi ve esas liretim gider yerlerine yonelik olarak da birim

maliyetlerin belirlenmesi biiyiik 6nem arz etmektedir.

Kat karsilig1 insaat faaliyetlerinin vergilendirme ve muhasebe islemlerinde karsilasilan

sorunlar ve Oneriler ise su sekildedir:

- Kat karsilig1 insaat islerine iliskin uygulamada karsilasilan sorunlara yonelik Maliye
Bakanligi’'na bagli vergi dairesi bagkanliklarinca bir kisim  6zelgeler
yayimlanmaktadir. Kat karsilig1 insaat sozlesmesine iliskin 6zel bir hukuki diizenleme
bulunmamasi1 gerekcesiyle olusan hukuki bosluk bu tir Ozelgelerle giderilmeye
calisilmakta ise de; ayn1 konuda farkli goriisleri igeren 6zelgelerin varligi nedeniyle
uygulamada bir birlik bulunmamaktadir. Yiiksek yargidaki igtihat1 birlestirme kararlari
gibi Maliye Bakanligi’nin da uygulamada birligin saglanmas1 amaciyla giincel genel

uygulama tebligleri veya yonetmelikleri yayimlamasi gerekmektedir.

- Kat karsilig1 insaat faaliyeti siiresince dogrudan arsa sahibine fatura edilen, fakat

bedeli miiteahhitten karsilanan yap1 denetim faturalari, belediyeye yapilan 6demeler ve
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harglar, harita, proje ve miihendislik bedeli vb. 6demelere iliskin faturalarin KDV ve
matrahi gider olarak 193 sayili GVK ve 5520 KVK’ye gore kayitlara alinamadigindan,
arsa sahibine bedeli, ilgili sozlesmeye istinaden Once verilen avanslar hesabina
islenmesi, oradan da ingsaat mamul maliyetine aktarma yapilarak giderlestirilmesi

gerekmektedir.

- Kat karsilig1 ingaat sézlesmesine konu tapu, ingaat baglamadan 6nce tamami veya bir
kismi miiteahhide devredilebilmektedir. Yapim siirecinde, tevkifata tabi olan yap1
denetim bedeline ait fatura miiteahhit adina diizenlediginde, indirimli oranin iadesinde
bir kisim sorunlarla karsilagiimaktadir. Mali idarenin bu konudaki goriisii, tapu
miiteahhide ait oldugunda, yap-sat insaat kapsaminda degerlendirilmesi, ancak ortada
bir kat karsilig1 insaat sdzlesmesi var ise, yapt denetim bedeline ait faturanin gelir
vergisi, KDV, kurumlar vergisi yoniinden degerlendirilemeyecegi yoniindedir. Ancak
bu konuda, tapunun miiteahhide devredildigi oranda s6z konusu yap1 denetim bedeline
ait faturanin da payli olarak diizenlenmesi ve gerek yapilan giderin gerekse KDV’ nin

indirim konusu yapilmas1 gerekmektedir.

- Maliye Bakanligi’nin yaklasimina gore, arsa sahibine diizenlenen faturada agik ve net
ifade ile “Bu fatura, KDVK acisindan diizenlenmistir.” Ifadesinin belirtilmesi
gerektigi ifade edilmektedir. Ancak bu noktada su soru akla gelmektedir: S6z konusu
faturanin matrahi olmasi1 gerekmekte midir? Bu soruya verilecek cevap olumlu ise,
matrah KDV beyannamesinde nerede gosterilmelidir? Faturaya konu mal indirim
konusu yapilip gider veya maliyet unsuru olarak degerlendirildiginden, faturada
matrah gosterilmesi bu matrahin, KDV beyannamesinin 1 nolu tablo’da diizenlenerek

hasilat olarak 600 nolu hesap ile beyan edilmesi gerekmektedir.

- Arsa sahibine diizenlenen faturada maliyet unsuru olarak gelir tablosunda, satilan
mamul maliyeti agisindan, 620 nolu hesap mi yoksa 623 diger satiglarin maliyeti
hesab1 m1 kullanilmasi gerektigi konusunda, “623 diger satislarin maliyeti hesabi”nin
kullanilmas1 daha dogru olacaktir. Zira matrah ve maliyetin ayn1 oranda artmasi briit
satig karliligimi diisiireceginden bilgi kullanicilarina gercek mali durumun olmasi

gerektiginden farkli olarak yansitilmasina sebep olabilmektedir.
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