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ÖZET 

TMS 11 İNŞAAT SÖZLEŞMELERİ STANDARDI VE VUK 

KAPSAMINDA İNŞAAT MUHASEBESİ UYGULAMALARININ 

KARŞILAŞTIRILMASI ÜZERİNE BİR İNCELEME 

Küreselleşmenin de etkisi ile birlikte ekonomi dünyasındaki hızlı değişim ve 

gelişmeler, ülkemizde de bazı değişimlerin önünü açmıştır. Özellikle vergi 

kanunlarımızın yeniden gözden geçirilme ihtiyacı ortaya çıkmıştır.  

Ülkemizin önemli sektörlerinden biri olan İnşaat sektöründe meydana gelen yeni 

üretim ve inşa modelleri ve inşaat sözleşme türleri de vergi kanunlarımızı, gerek 

muhasebesel politika ve prosedürler gerekse de vergisel uygulama ve  yöntemlerine 

ilişkin bir takım yeni düzenlemeler yapılması gerektiğini ortaya koymuştur.  

Vergi kanunlarnda bulunan düzenlemeler ve devletin uyguladığı vergi politikalarının 

her daim muhasebe standartları ile uyumlu olmadığı görülmektedir. Bu sebepten dolayı 

bazı benzer durumlara karşı vergiqkanunları ve muhasebe standartlarıqarasında farklı 

uygulamalarqmeydanaqgelebilmektedir.   

Anahtar Kelimeler : İnşaatqFaaliyetleri, Vergi UsulqKanunu, TürkiyeqMuhasebe 

Standartları  
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ABSTRACT 

COMPARISON OF TAS 11 CONSTRUCTION CONTRACTS

UNDER CONSTRUCTION ACCOUNTING STANDARDS AND 

TURKİSH TAX LAW A STUDY ON APPLICATION

Effect of globalization on the world economy with rapid change and developments in 

our country, some of the changes pave the way. Particularly in need of our tax laws be 

reviewed again.  

Ourqı countryqı isqı oneqı ofqı theqı importantqı sectorsqı inqı theqı constructionqı industryqı productionqı 

andqı buildqı newqı modelsqı thatqı haveqı occurredqı andqı constructionqı contractqı typesqı inqı ourqı taxqı 

laws,qı taxqı accountingqı policyqı andqı proceduresqı asqı wellqı asqı theqı needqı forqı applicationqı andqı 

methodqı shouldqı beqı madeqı aqı teamqı forqı newqı arrangements. 

In regulations and state tax laws applied by professionals of tax policy is not 

compatible with the accounting standards. For this reason, some against similar tax laws 

and accounting standards may occur between different applications. 

Key Words : Construction Activities, The Tax Code, Turkey Accounting Standards 
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BÖLÜM 1. GİRİŞ VE AMAÇ 

İnşaat sektörü ülkemizin önemli ve gelişmekte olan bir sektörü olarak adeta ülke 

ekonomisi için bir lokomotif sektör özelliği taşımaktadır. Ülke ekonomisinde çok 

önemli bir yeri olan inşaat sektörü her geçen yıl büyümeye ve gelişmeye devam 

etmektedir   

İnşaat faaliyetleri yapısal özelliklerinden dolayı büyük ve geniş bir yelpazeye ve ürün 

skalasına sahiptir. Konutlar, işyerleri, fabrikalar, alatyapı ve hizmet inşaatları gibi ve 

bunlara benzer bir çok ürünün imal edildiği geniş bir sektördür. İnşaat faaliyetlerinin her 

biri kendi içinde bir takım özellikli durumlar barındırmaktadır. Söz konusu özellikli 

durum ve farklılıkları inşaat faaliyetinin amaçları doğrultusunda, inşaatın mülkiyet 

hakkına sahip olmak ve mülkiyet hakkını devretmek amacı doğrultusunda inşa edilen 

yapılar şeklinde sınıflandırmak olanaklıdır.  

İnşaat sektörünün ülke ekonomisine bir çok açıdan önemli katkılara sağlamakta olup 

bir çok çevreyi de etkisi altına almaktadır. Bu durumda inşaat sektörüne ilişkin bilgilerin 

etkilenen çevreye en doğru ve güvenilir biçimde ulaşması da büyük önem taşımaktadır.   

Bu çalışmanın temel amacı ülkemiz ekonomisi için önemli bir sektör olan inşaat 

sektöründe muhasebe uygulamalarının TMS 11 ve  VUK kapsamında çözümlemelerini 

açıklamaktır.  

Bu bağlamda, beş bölümden meydana gelen çalışmamızın birinci bölümü giriş ve 

amaç bölümü  olup ikinci bölümde inşaat faaliyetlerinin sınıflandırılmasına yönelik bir 

takım bilgiler aktarılmıştır.  

Çalışmanın üçüncü bölümünde mülkiyetqqamaçlı inşaat faaliyetleri başlığıqaltında 

gruplandırılan; yapqsat inşaat faaliyetleri, arsa karşılığı inşaat faaliyetleriqve özel inşaat 

faaliyetleriqaçıklanmaya çalışılıp, söz konusu inşaat faaliyetlerineqilişkin vergi kanunları 

ile muhasebe standartları karşılaştırılarak uygulama farklılıklarına ilişkin bazı örnek 

uygulamalara yer verilmiştir.  
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Çalışmanın dördüncü bölümünde satış amaçlı inşaat faaliyetleri başlığı altında

gruplandırılan; taahhütqşeklinde inşaat, yap işlet devret ve yap kiralaqdevret modeli 

inşaat faaliyetleri açıklanmaya çalışılıp, söz konusu inşaat faaliyetlerine ilişkin vergi 

kanunları ile muhasebe standartları karşılaştırılarak uygulama farklılıklarına ilişkin bazı 

örnek uygulamalara yer verilmiştir.  

 Çalışmanın son ve beşinci bölümünde ise, inşaat faaliyetlerinin muhasebeleştirilme

işlemlerine ilişkin vergi kanunları ve muhasebe standartları arasında meydana gelen 

farklı uygulamalar hakkında genel bir değerlendirme yapılmıştır. 
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BÖLÜM 2. İNŞAAT FAALİYETLERİNE İLİŞKİN 

KAVRAMSAL ÇERÇEVE  

İnşaatqqkavramı, genel anlam itibariyle çeşitli malzemeler ve işçilikqqkullanılarak, 

meydana getirilenqqgayrimenkulün yapı kısmına ilişkin gerçekleştirilenqqfaaliyetlerin 

tamamınıqkapsamaktadır  (Kızılot, 1998:951).  

Yürürlükteqqolan vergi kanunları kapsamında inşaat kavramınaqqilişkin herhangi bir 

tanımlamaqqyapılmamış olup, 3194 sayılı İmar Kanunu’nun 5. Maddesiqqkapsamında 

“Yapı, karada veqsuda sürekli veya geçici, resmi ve özel yeraltı ve yerüstüqinşaatı ile 

bunlarınqilave, değişiklik ve tamirlerini içine alan sabit ve ayrılabilirqtesisler” olarak 

ifadeqedilmiştir (Bulut, 2007:59).  

4734 Sayılı Kamuqİhale Kanununun 4. maddesinde inşaat kavramınınqyerine yapım 

kavramınaqilişkin tanımlamaya yer verilmiştir. Söz konusuqmadde kapsamında “bina, 

karayolu, demiryolu, otoyol, havalimanı, rıhtım, liman, tersane, köprü, tünel, metro, 

viyadük, spor tesisi, altqyapı, boru iletim hattı, haberleşme ve enerji nakilqhattı, baraj, 

enerji santrali, rafineriqtesisi, sulama tesisi, toprak ıslahı, taşkın koruma ve dekapajqgibi 

her türlü inşaatqqişleri, bu işlerin sonucunda ortaya çıkanqqyapım” inşaat olarak 

anılmaktadır (Yılmaz, 2006:19).  

Yapılanqtanımlamalar doğrultusunda inşaata ilişkin faaliyetler, genişqkapsamda bir 

yapım faaliyetiqqqolarak anılmaktadır. Bu durumdan dolayı inşaatqqqfaaliyetlerinin 

gerçekleştirildiğiqsektörde çeşitli biçimlerde sözleşme ve üretim sözqkonusu olmaktadır. 

İnşaatqqqqfaaliyetlerindeki çeşitliliğin incelenerek değerlendirilmesiqqqqqqiçin inşaat 

faaliyetlerinde birqsınıflandırma yapılmasıqgereklidir.  

Söz konusuqsınıflandırma şu şekildeqyapılabilmektedir: 

• Yapqsat inşaatqfaaliyetleri,

• Arsaqkarşılığı inşaatqfaaliyetleri,

• Özelqinşaatqfaaliyetleri,

• Taahhütqşeklinde inşaatqfaaliyetleri,

• Yap-işlet-devretqmodeli,
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• Yap kirala-devret modeli.

İnşaata ilişkin faaliyetler temel olarak ikiye ayrılabilir. Bu sınıflandırma ise, kendi 

adına yapılan inşaatlar ve başkası adına yapılan inşaatlar olarak gerçekleştirilebilir. 

(Örten vd., 2014:124)  

İnşaat faaliyetlerine ilişkin amaçlar incelendiğinde iki sınıflandırma yapılmaktadır. 

Mülkiyet amacı taşıyan inşaatlar; 

• Yap-satqinşaatqfaaliyetleri,

• Arsaqkarşılığı inşaat faaliyetleriqve

• Özelqinşaatqfaaliyetleri.

Devirqamacı taşıyan inşaatqfaaliyetleri; 

• Taahhütqşeklinde inşaatqfaaliyetleri,

• Yap-işlet-devretqmodeli ve

• Yap-kiralaqdevretqmodeli.

2.1. MÜLKİYET AMAÇLI İNŞAAT FAALİYETLERİ 

Mülkiyetqqamaçlı inşaat faaliyetleri işletmelerinqqqsatmak veya kullanmakqqamacı 

doğrultusundaqkendi adına ve hesaplarına yaptıkları inşaatlarqolarak ifade edilmektedir. 

Mülkiyet amaçlıqqinşaat faaliyetlerine yap sat inşaat faaliyetleri, arsaqqkarşılığı inşaat 

faaliyetleri ve özelqinşaat faaliyetleri örnek teşlil etmektedir. Çalışmanın buqbölümünde 

yap sat, arsaqqkarşılığı ve özel inşaat faaliyetleriyle ilgiliqqqbazı açıklamalara yer 

verilecektir.   

2.1.1. Yap-Sat İnşaat Faaliyetleri 

İnşaat faaliyetinde bulunan işletmeler, daire, dükkan iş yeri v.b. şeklinde yapı 

üreterek, söz konusu yapıları kendi nam ve hesaplarına satmak üzere inşa ederler 

(Şenlik, 2007:8).  
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Yap-Sat inşaat faaliyetleri işletmelerin aktiflerinde bulunan arsa üzerine, hammadde, 

çeşitli makine, alet ve araçlarla, çeşitli enerji ve işçilik kullanmak yolu ile yapı adı 

verilen ürünleri çıkarmaktadırlar. Söz konusu yapılar daire, apartman, işyeri, v.b. 

şekilde tanımlanabildiği zaman satışa hazır ürün haline gelmiş olmaktadır. Bu sebepten 

ötürü yap-sat faaliyetyinde bulunan inşaat işletmelerindeki meydana gelen üretim akışı 

ile diğer sektörlerdeki sanayi işletmelerinin üretim akışı ile benzerlik göstermektedir 

(Şenlik, 2007:473).  

Yap-Sat inşaat faaliyetleri gerçekleştiren işletmelerin en belirgin özelliği aktiflerinde 

bulunan bir arsa üzerinde inşaat faaliyetlerini gerçekleştirmeleridir. Bir diğer belirgin 

özellik ise yap-sat inşaat faaliyetleri tamamlandığında meydana gelen yapı ise kullanım  

amaçlı değil sadece satış amacı ile işletme aktifinde yer almalıdır. Yap-sat inşaat 

faaliyetleri gerçekleştiren işletmeler bir üretim işletmesi ve gerçekleştirdikleri faaliyetler 

de bir imalat faaliyeti olarak değerlendirilmektedir.  

Özel inşaat faaliyetleri gerçekleştiren işletmeler üretim işletmesi kapsamında 

değerlendirilmeleri sebebiyle üretime konu olan mamulleri ile ilgili olan pazarlama ve 

satış sfaaliyet ve sorumluluklerı da işletmelerin kendisine ait ve ilişkilidir. Özel inşaat 

faaliyetleri gerçekleştiren işletmelerde hem inşaat faaliyetlerne ilişkin olay ve işlemlerin 

kayıtsal düzeni hem de vergilendirme biçimi taahhüt şeklinde faaliyet gösteren inşaat 

faaliyetlerinden farklı olmaktadır  (Alagöz, 2008:4).  

Taahhüt şeklinde gerçekleştirilen inşaat faaliyetleri kapsamında, yapı işletme 

tarafından tamamlandığında gerçek sahibine teslim edilmesi söz konusu olmaktadır. 

Yap-sat inşaat faaliyetleri kapsamında ise meydana gelen yapı işletmenin aktifinde olup 

stok niteliği taşıyan bir mamul olmaktadır.  

Yukarıda açıklanan durumdan dolayı yapının tamamlanması  faaliyetin sonuçlandığı 

anlamına gelmemektedir. Yap-sat inşaat faaliyeti yapının pazarlanmasına ilişkin 

faaliyetler, satış ve satış sonrası hizmet faaliyetleri ile devam etmektedir.  

YapSat inşaat faalyetleri gerçekleştren işletmeler mamul üretimi 

gerçekleştrdklerinden dolayı üretim işletmelerinde kullanılması gereken maliyet 

hesaplarını kullanarak kayıtsal düzenlerini oluşturmak zorundadırlar. Söz konusu 

maliyet hesapları şu şekilde sıralanmaktadır  (Kızılot, 1994:1132):  
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• 710-Direkt  ilk madde  ve malzeme  giderleri,

• 720-Direkt  işçilik giderleri,

• 730-Genel  üretim giderleri  hesabı.

Yukarıda sıralanan hesaplarda toplanan giderlerin toplamından inşaat maliyetleri 

meydana gelmektedir.  

Dönem boyunca oluşan maliyetler, ilgili dönemin sonunda toplandığı hesaplar şu 

şekilde sıralanmaktadır  (Kızılot, 1994:1132):  

• 151-Yarı mamul üretim hesabı

• 152-Mamuller  hesabı

Yap-Sat inşaat faaliyetleri kapsamında, üretilen mamulün satışının gerçekleşmesi 

durumunda kâr ya da zarar tespit edilebilir. Satış gerçekleşmediği süre zarfında söz 

konusu mamul, işletmenin bir aktif değeri olarak işletmenin mülkiyetinde bulunacaktır.   

Üretimi gerçekleştirilen mamulün satışı durumunda ise diğer üretim işletmelerinde 

olduğu gibi kullanılan hesaplar şu şekilde sırlanmaktadır:  

600-Yurtiçi  satışlar hesabına

620-Satılan Mamuller Hesabı

TMS-2 Stoklar standardı bir mamul üretimi kapsamında yap-sat inşaat faaliyetlerinin 

muhasebeleştirilmesini, maliyetlerinin tespit edilmesini ve değerlemesini açıklamış ve 

düzenlemiştir. Ancak TMS-2 Stoklar standardının aksine  yürürlükte olan vergi kanun 

ve mevzuatımız konuya ilişkin olarak farklı bir takım düzenlemeler öngörmektedir.   

Söz konusu farklılıklara bazı örnekler vermek gerekir ise (Kızılot, 1994:1132); 

• Vergi usul kanunu tam maliyet yöntemini benimserken, TMS-2 Stoklar

Standartı normal maliyet yöntemini benimsemektedir.

• Vergi kanunları dönem giderlerinden mamul maliyetine pay vermeyi ihtiyari

bırakırken, TMS-2 Stoklar Standartı mamulün mevcut duruma getirilmesinde

herhangi bir etkisi ve katkısı olmayan giderleri sadece dönem gideri kapsamında

kabul etmektedir.
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• Vergi usul kanunu borçlanma maliyetlerini ilk dönem maliyet yapma

zorunluluğu getirirken, takip eden dönemler için ise dönem gideri ya da maliyet

yapmayı ihtiyari bırakmaktadır. Ancak TMS-2 Stoklar Standartı, stoğun

kullanıma hazır hale gelmesini dikkate alarak katlanılan borçlanma maliyetleri

stok maliyetine ilave edilirken, stoğun kullanıma hazır duruma gelmesinden

sonra katlanılan borçlanma maliyetlerini ise dönem gideri olarak kabul

etmektedir.

2.1.2. Arsa Karşılığı İnşaat Faaliyetleri 

Arsa karşılığı inşaat faaliyetlerinde, arsa sahibi, arsasını değerlendirmek amacı 

doğrultusunda, bir bölüm hisselerini inşaatı gerçekleştiren işletmeye geçirmekte, bir 

bölüm hisselerini ise kendi mülkiyeti üzerine alıkoymaktadır  (Karahasan, 1979:301). 

Arsa karşılığı inşaat faaliyeti gerçekleştiren işletmelerinin en belirgin özelliği 

işletmenin aktifinde bulunmayan bir arsa üzerinde inşaat faaliyetleri 

gerçekleştirmeleridir. Söz konusu işletmeler, arsa üzerinde inşası gerçekleştirlen yapının 

bazı bölümlerini arsa sahibinin mülkiyetine vermeyi taahhüt ederek arsa mülkiyetini 

devralmaktadırlar.  

Arsa karşılığı inşaat faaliyetlerinde arsanın maliyeti, karşılığında inşayı 

gerçekleştirecek işletme tarafından arsa sahibine teslim edilecek mamul bölümünün 

maliyeti kadar olacağından dolayı inşaat faaiyetleri tamamlanınca kesin olarak tespit 

edilebilmektedir. Vergi Usul Kanunumuz, inşaat faaliyetleri tamamlandığında arsa 

maliyetinin belirlenmesini şu şekilde düzenlemiş ve açıklamış:   

“ Maliyet bedeli esası; emsal bedeli belli edilecek malın, maliyet bedeli bilinir veya 

çıkarılması mümkün olursa, bu takdirde mükellef bu maliyet bedeline, toptan satışlar 

için % 5, perakende satışlar için % 10 ilave etmek suretiyle emsal bedelini bizzat belli 

eder” (Vergi Usul Kanunu, 1961, Madde No:267).  

Söz konusu durumdan dolayı, arsa maliyetinin tespit edilebilmesi için inşaatın 

toplam maliyeti, toplam üretilen m² ye bölünecek ve 1 m² ye düşen pay belirlenecektir. 

1 m² ye düşen maliyet payı ile arsa sahibine verilen birimlerin toplam m² si çarpılacak 

ve maliyet tespit edilecektir (Uysal, 2008:56).  
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Tespit edilen maliyet üzerine Vergi usul kanunu 267. Maddesi doğrultusunda % 5 

eklenmek suretiyle arsanın emsal bedeli tespit edilmiş olacaktır. Tespit edilen emsal 

bedel üzerinden arsa devir alınacak ve maliyete ilave edilecek, karşılığında ise 

sözleşmede taahhüt edilen bölüm ya da bölümler arsa sahibine teslim edilecektir.  

İmalatı gerçekleştirilen yapının arsa karşılığında arsa sahibine teslim edilen 

bölümleri dışında kalan bölümler ise işletme için yap sat inşaat faaliyeti kapsamında 

üretilen yapılarda olduğu gibi bir stok niteliği taşıyrak aktiflerinde yer bulacaktır. Bu 

sebepten ötürü arsa karşılığı inşaat faaliyetleri aynı zamanda bir yap sat inşaat faaliyeti 

olarak öngörülebilmektedir. Arsanın karşılığı olarak arsa sahibine teslim edilen 

bölümler dışında kalan bölümlerin satış  işlemleri yap sat inşaat açıklandığı biçimde 

uygulanması söz konusu olacaktır (Örten vd., 2014:124).  

Konuya ilişkin Muhasebe Standartların yap-sat inşaat faaliyetlerine ilişkin 

düzenlemeleri, benzer özellik ve nitelikler taşıyan arsa karşılığı inşaat faaliyetleri için 

de geçerli olmaktadır.   

Vergi kanunları ve mevzuat arsa karşılığı inşaat faaliyetlerinin kendilerine özgü 

sorunlarına ait bir takım düzenlemelere yer vermiştir. Bu kapsamda arsaya ilişkin 

maliyetinin ne şekilde belirleneceği ve emsal bedel uygulaması gibi önemli konular 

vergi usul kanunu kapsamında açıklanmış ve düzenlenmiştir. Vergi usul kanununun 

ihtiyari bir seçenek olarak bıraktığı dönem giderlerinin maliyete ilave edilme konusunu 

katma değer vergisi kanunu bir zorunluluk olarak tekrardan düzenlemiş ve açıklamıştır.  

Aynı zamanda vergi kanunumuz bir özellikli durum olan arsa sahibinin bir kurum 

olması durumunda gerek arsayı teslim eden gerekse de arsayı teslim alan için ne şekilde 

bir uygulama yapılacağını da düzenlemiş ve açıklamıştır. 

2.1.3. Özel İnşaat Faaliyetleri 

İşletmeler, satma amaçları olmaksızın kendi ihtiyaçları doğrultusunda bina, depo, yer 

altı ve yer üstü düzenlerini kendileri de imal edebilirler. İşletmelerin satma amcını 

dışında ve kendi ihtiyaç ve kullanım amaçları kapsamında imal etmiş oldukları inşaatlar 

vergilendirme biçiminden Yap-Sat inşaat olarak değerlendirilmezler (Şenlik, 2007:8).  
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İhtiyacı doğrultusunda inşaat faaliyetini gerçekleştiren işletmenin kendi nam ve 

hesabına kullanmak amacı ile maddi duran varlık üretimini içeren inşaatlar için “258 

Yapılmakta Olan Yatırımlar” hesabı kullanılmakta olup inşaat faaliyetinin bitiminde ilgili 

duran varlık hesaplarında takip edilir (Örten vd., 2014:124).   

İşletmelerin kendi kullanım ihtiyaçları doğrultusunda inşaat faaliyetleri 

gerçekleştirmeleri halinde, katlanılan inşaat maliyetleri inşaat faaliyeti bitinceye kadar 

258-Yapılmakta Olan Yatırımlar hesabında takip edilmektedir. İnşaat faaliyeti 

tamamlandığında ise 258-Yapılmakta Olan Yatırımlar hesabında toplanan maliyetler, 

251-Yer Altı ve Yer Üstü Düzenleri, 252-Binalar, 253-Tesis Makine ve Cihazlar gibi 

maddi duran varlık hesap grubundaki uygun hesaba devredilir.  

Vergi kanunları ile konuyu düzenleyen muhasebe standartları, özel inşaat faaliyetleri 

çerçevesinde inşaat faaliyetleri boyunca katlanılan borçlanma maliyetleri konusunda 

farklı düzenleme ve açıklamalar getirmektedir. Stokların değerlemesi kapsamında 

uygulanması gereken maliyet yöntemleri ile ilgili olarak TMS-2 stoklar standardı ile 

vergi kanunları  birbirinden ayrılmaktadır.   

Özel inşaat faaliyetleri kapsamında tamamlanan yapılar işletme aktifinde kayıtlı 

yapılar durumuna gelmektedir. Özel inşaat faaliyetleri kapsamında tamamlanan yapılar 

kurumlar vergisi kanunu kapsamında belirlenen koşulları taşıdıkları halde satışa konu 

edilirse, maliyet bedelleri ile satış bedelleri arasında meydana gelen kârın % 75’i 

kurumlar vergisinden istisna olmaktadır (Kızılot, 2000:8).  

Yatırımları teşvik etmek amacı doğrultusunda, bu düzenleme katma değer vergisi ile 

de devam ederek aynı koşulları tesis etmek şartıyla katma değer vergisinin de tamamı 

istisna kapsamında olmaktadır.    

Muhasebe Standartları özel inşaat faaliyetlerine ilişkin olarak farklı bir bakış açısını 

gündeme taşımıştır. Söz konunun yapının hangi amaç doğrultusunda inşa edildiğini 

tespit etmekte ve amaca yönelik göre bir ayrım öngörmektedir. TMS-40 Yatırım Amaçlı 

Gayrimenkuller Standardı, yatırım amaçlı gayrimenkul ve kullanım amaçlı gayrimenkul 

kavramlarını ayrı ayrı tanımlamakta ve düzenlemeleri öngörmektedir. Standartlar, 

kullanım amaçlı gayrimenkulleri maddi duran varlık standardı kapsamında 
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değerlendirirken yatırım amaçlı gayrimenkuller ise TMS-40 kapsamında ayrı bir şekilde 

düzenlemeye tabi tutulmaktadır. 

2.2. SATIŞ AMAÇLI İNŞAAT FAALİYETLERİ 

Devirqı amaçlıqı inşaatqı faaliyetleriqı işletmelerqı tarafındanqı inşaqı edilenqı yapılarıqı belirliqı birqı 

sözleşmeqı ileqı asılqı sahiplerineqı devretmeyiqı taahhütqı edenqı inşaatqı faaliyetleriqı olarakqı ifaqı 

edilebilir.qı Devirqı amaçlıqı inşaatqı faaliyetlerineqı örnekqı olarak;qı yıllaraqı yaygınqı olanqı yaqı daqı 

yıllaraqı yaygınqı olmayanqı taahhütqı şeklindekiqı inşaatqı faaliyetleri,qı yap-işlet-devretqı veqı yap-

kirala-devretqı modeliqı inşaatqı faaliyetleriqı gösterilebilir.qı  

2.2.1. Taahhüt Amaçlı İnşaat Faaliyetleri 

Taahhüt kavramı, “kendi nam ve hesabına gerçek ve tüzel kişilere karşı, sözleşmeli 

veya sözleşmesiz olarak bir işin yapılmasını veya bir malın teslimini üstlenmek” olarak 

ifade edilmektedir  (Kızılot, 2010:42).  

Taahhüt şeklindeki inşaatlar iki bölümde incelenmektedir. Bu sınıflandırma şu 

şekilde yapılabilir (Kızılot, 2000:8):  

• Yıllara yaygın inşaat, taahhüt ve onarım işleri,

• Yıllara yaygın olmayan inşaat, taahhüt ve onarım işleri.

Bir taahhüdün gerçekleşmesi için dört farklı unsurun bulunması gerekmeketedir. Söz 

konusu unsurlar şu şekilde sıralanmaktadır (Kızılot, 2000:8);   

• Yapılacak bir iş,

• Yapılacak işin bedeli,

• Müteahhit yani işi bedel karşılığı yerine getirecek kimse,

• İş sahibi yani işi yaptıran kimse.

Yapımı bir yıldan kısa süren inşaat işleri yıllara yaygın olmayan inşaat taahhüt ve 

onarım işleri olarak kabul edilmektedir. Yıllara yaygın inşaat taahhüt ve onarım 

faaliyetleri, “belirli bir inşaat sözleşmesi kapsamında inşaat taahhüt işine dayanan ve 

yapısı itibariyle bir takvim yılı içinde bitirilmesi mümkün olmayan, inşaat, hafriyat, 
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baraj, yol, köprü, tünel, metroqqgibi taahhüt ve onarım işlemleri” olarakqqifade 

edilmektedir  (Aşker, 2010:64).  

Yıllaraqqyaygın inşaat ve onarım işleri standartları ve vergi kanunuqdüzenlemeleri 

bakımından birqtakım farklılıklar göstermektedir. Gelir Vergisi KanunuqYıllara Yaygın 

İnşaat İşleriniqaşağıdaki biçimdeqdüzenlenmiştir;   

“Birden fazlaqqtakvim yılına sirayet inşaat (dekapaj işleri deqinşaat işi sayılır) ve 

onarma işlerindeqkar veya zarar işin bittiği yıl kati olarakqtespit edilir ve tamamı o yılın 

geliriqqqsayılarak, mezkur yıl beyannamesinde gösterilir. Mükellefler buqqqmadde 

kapsamına girenqqhallerde her inşaat ve onarma işinin hasılat ve giderleriniqqayrı bir 

defterde veyaqqqtutmakta oldukları defterlerin ayrı sayfalarındaqqqgöstermeye ve 

düzenleyecekleriqqbeyannameleri işlerin ikmal edildiği takvimqqyılını takip eden yılın  

Mart ayınınqqbaşından yirmi beşinci günü akşamına kadarqqvermeye mecburdurlar” 

(Gelir Vergisi Kanunu, 1960, Madde No:42)  

Önce TürkiyeqMuhasebe Standartları Kurulu (TMSK) tarafından ve ardındanqKamu 

GözetimqqKurumu (KGK) tarafından daqqyayınlanan“ TMS-11 İnşaat Sözleşmeleri 

Standardı”, genel olarakqtamamlanmasının uzun zamana yayılması ve yapınınqbaşkasına 

ait olması sebeplerineqbağlı olarak “müşteri adına ve hesabına yapılan veqyapımı bir 

hesap dönemindenqqdaha uzun süren yıllara yaygın yapımqqsözleşmeleri” girmekte ve 

sözleşme gelir veqmaliyetlerinin gelir tablosunda ne zamanqve nasıl gelir ve gider olarak 

gösterilecekleriqkonusunda düzenlemelere yerqvermektedir  (Yereli vd., 2011:118). 

2.2.2. Yap İşlet Devret Şeklinde İnşaat Faaliyetleri 

Yap işlet devretqşeklinde inşaat faaliyetleri ileri derecede teknolojikqyatırım ya da 

yüksek seviyedeqqqfinansman gereksinimi duyulan projelerinqqqgerçekleştirilmesinde 

kullanılmak amacıqqile geliştirilen özel bir finansman yöntemiqqolup, projeden elde 

edilecek kar dahil olmakqqüzere yatırım bedelinin sermaye şirketine yaqqda yabancı 

şirkete, şirketin işletmeqqsüresi içinde ürettiği mal veya hizmetinqqyönetim ya da 

hizmetten faydalananlarqqqqtarafından satın alınması yolu ileqqqödenmesi olarak 

tanımlanmaktadır  (3996 SayılıqBazı Yatırım ve Hizmetlerin Yap işlet devretqModeli 

ÇerçevesindeqYaptırılması Hakkında Kanun, MaddeqNo:3).  



12 

Yap işlet devret modeli, genellikle kamu kurum ve kuruluşlarıncaqimal edilen bir mal 

veya hizmetinqilgili kamu kurum ve kuruluşları tarafından tesis edilecekqsatın alma 

teminatı çerçevesindeqözel sektör kuruluşlarınca imal edilmesi ve sözqkonusu üretimin, 

doğrudan doğruyaqilgili kamu kurum ya da kuruluşuna veyaqnihai kullanıcılara satılması 

amacı doğrultusundaqkurulmuş bir model olarak tanımlanmaktadır. Yap işlet devret 

modeli, tesis edilen birqortak girişim şirketinin, finansmanını daqkendisi gerçekleştirerek 

yatırımın tamamınıqqyapması, işletme ve bakım-onarım giderleriniqqyüklenmesi, eğer 

mevcut ise kullanılanqkredilerin geri ödenmesini yüklenmesi, belirlenmiş birqprogram ve 

kazanç oranı üzerindenqqfinanse etmiş olduğu sermayeyi geriyeqqalması ve önceden 

sözleşme kapsamındaqqbelirli olan imtiyaz veya işletme süresiqqqsonunda yatırımın 

mülkiyetini sözleşmeqqşartları doğrultusunda ilgili kamu kurum yaqqda kuruluşuna 

devretmesineqdayanmaktadır  (Karluk, 1995:333).  

Yap işlet devret modeli 04.12.1984 tarihli ve 3096 sayılı “TürkiyeqElektrik Kurumu 

Dışındaki KuruluşlarınqqqqElektrik Üretimi, İletimi, Dağıtımı veqqqqTicareti ile 

Görevlendirilmesi Hakkında Kanun” ile Türkiye Elektrik Kurumuqdışındaki özel hukuk 

hükümlerine tabi sermayeqşirketleri statüsüne sahip yerli ve yabancı şirketlerinqelektrik 

üretimi, iletimi, dağıtımıqve ticareti ile görevlendirilmesi üzerineqdüzenlenmiştir. Söz 

konusu kanun ileqnükleer santraller dışında diğer elektrik üreten santrallerinqözel sektör 

yolu ile yapılması yaqqda işletilmesinin önü açılmıştır. (ÜlkemizdeqqUygulanan KÖİ 

Modelleri ve Yasal Altyapı, 2010:1)  

Yap işlet devret modelinin sağladığı faydalar üç ana başlıkqaltında toplanabilir. Söz 

konusu başlıklar ve buqbaşlıkların ayrıntıları şu şekişldeqözetlenebilir (Koçer, 2008: 67): 

Yap işlet devretqmodelinin yapısalqavantajı  (Koçer, 2008: 67):

• Yap işlet devretmodelinin kendine özgü esnek yapısı sayesindeqbir çok farklı

yatırım aynı kanunqçerçevesinde uygulanmasıqsağlanmaktadır.

Yap işlet devretqmodelinin devleteqfaydaları  (Koçer, 2008: 67):

• Devletqbütçesnden bağımsz bir şekilde altyapıqyatırmlarnın gerçekleştrilmesnin

sağlanması,

• Yabancıqsermayenin teşvikqedilmesi,
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• Teknoloji transferinin önünü açması,

• İnşaat ve işletmeden kaynaklı risklerinin yatırımcı tarafndan yüklenilmesi,

• Altyapıya ilişkin hizmetlerde özel sektörün sağladığı rekabetin dinamizm

kazandırması,

• Öncelik duyulan projelerin en hızlı şekilde uygulanabilme olanağının

yaratılması,

• Toplam yatırımların artması yolu ile istihdam artışına olanak yaratılması.

Yap işlet devret modelinin toplumsal faydaları  (Koçer, 2008: 67):

• Sosyal toplumun daha iyi altyapı hizmetine kavuşması,

• Hizmetlerin sosyal topluma daha iyi ve ucuz servis edilmesi

Yap işlet devretqqile ilgili inşaatlar, yapımcı işletmeler tarafındanqqülkemizde “264 

Özel Maliyetler” hesabındaqqizlenmekte ve işletme süresinin bitiminiqqqtakiben ana 

işletmeyeqdevredilmektedir (Örten vd., 2014:124).  

2.2.3. Yap Kirala Devret Şeklinde İnşaat Faaliyetleri 

Yapqkirala devret şeklinde inşaat faaliyetlerine ilişkinqmodel, herhangi bir altyapı 

yatırım yaqqda projesinin özel sektörce tasarlandığı, finansmanının tesisqqedilerek 

inşasınınqgerçekleştirildiği, belirli bir zaman dilimi için kamuqkurum ve kuruluşlarına 

kiralandığı, gerekqqgörülen durumlarda yatırım kapsamında bulunan malqqve hizmet 

üretim birimlerininqqtamamen ya da bir bölümünün tamamenqqyüklenici tarafından 

yönlendirildiği veqyapının mülkiyetinin kira döneminin bitiminiqtakiben kamuya geçtiği 

model olarakqqtanımlanmaktadır.  (Ülkemizde Uygulanan KÖİqqModelleri ve Yasal 

Altyapı, 2010:1)  

Yap kirala devret şeklinde inşaat faaliyetlerine ilişkin modeli ülkemizde kamu özel 

işbirliği kapsamında sağlık bakanlığınca hayata geçirilmiştir. Yüksek Planlama Kurulu 

tarafından inşa edilmesinin zorunlu olduğuna kararqqverilen sağlık tesisleri, Sağlık 

Bakanlığıncaqqqverilecek ön proje ve belirlenecek temelqqqstandartlar çerçevesinde, 

kendisine veya Hazineyeqait taşınmazlar üzerinde ihale ile belirlenecekqgerçek veya özel 

hukuk tüzel kişilerine kırkqdokuz yılı geçmemek şartıyla belirli süre ve bedelqüzerinden 

kiralamaqkarşılığı yaptırılabilir. 
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Sözqqqqkonusu amaç doğrultusunda MaliyeqqqqBakanlığı tarafından, Hazinenin 

mülkiyetinde olanqqtaşınmazlar gerçek veya özel tüzel kişilereqqqbedelsiz bir şekilde 

devredilebilir. Devreqkonu olan taşınmazların sözleşme süresi boyuncaqbelirlenen amaç 

dışındaqkullanılamayacağının yanı sıra tapu kütüğüne şerhqkoymak yolu ile Maliye ve 

Sağlık Bakanlıklarınınqqizni olmaksızın devredilemesi söz konusuqqolmamaktadır. Bu 

biçimde gerçekleştirilecekqqkiralama işlemlerine ait kira bedelleri SağlıkqqBakanlığına 

bağlı Döner Sermayeqİşletmelerince ödenir. (Sağlık Hizmetleri TemelqKanununa Bir Ek 

Madde EklenmesiqHakkında Kanun, 2005, Madde No: 1)  

Hazineqqtarafından yüklenici lehine üst hakkı tesisqqedilmek suretiyle devredilen 

taşınmazlar ile üzerineqinşa edilen sağlık tesisleri, üst hakkı sözleşmesiqsüresi sonunda 

her türlüqtakyidat, yükümlülük, şerh, borç, taahhütlerden ari olarak, normalqaşınma ve 

yıpranma hariçqolmak üzere, bakımlı, çalışır ve kullanılabilir durumdaqbedelsiz olarak 

Hazineyeqqqintikal eder. (Sağlık Tesislerinin, Kiralama KarşılığıqqqYapılması İle 

Tesislerdeki TıbbiqqqHizmet Alanları Dışındaki Hizmet ve Alanlarınqqqİşletilmesi 

KarşılığındaqYenilenmesine DairqYönetmelik, 2007, Madde No: 44) 
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BÖLÜM 3. MÜLKİYET AMAÇLI İNŞAAT 

FAALİYETLERİNİN 

MUHASEBELEŞTİRİLMESİNDE ÖZELLİKLİ 

DURUMLAR 

Mülkiyetqqqamaçlı şekilde gerçekleştirilen inşaatqqfaaliyetleri, söz konusu inşaat 

faaliyetininqqqtamamlanmasından sonra meydana gelen yapınınqqherhangi bir devir 

taahhüdü sözqkonusu olmaksızın işletmenin mülkiyetine geçerekqaktifine dahil olduğu 

inşaat faaliyetleriqolarak ifadeqedilmektedir.  

İnşaat faaliyetleriqgerçekleştiren İşletmelerin, kendi arsaları üzerineqsatmak amacı ile 

inşa ettikleri yapılar (YapqSat İnşaat Faaliyetleri), başkasına ait arsaqüzerine kat karşılığı 

inşaqqedilen yapılar (Arsa Karşılığı İnşaat Faaliyetleri) ve ihtiyaçlarıqqgereği işletme 

faaliyetlerindeqkullanmak amacı ile veya yatırım amacıyla inşaqettikleri ve işletme için 

duran varlıkqniteliğindeki yapılar (Özel İnşaat Faaliyetleri) bu kapsamqqçerçevesinde 

değerlendirilmektedir (Örten vd., 2014:126).  

Tüm inşaat faaliyetleri, muhasebesel ve vergisel anlamda kendilerine özgü sorunlar 

barındırmaktadır. Bu sorunların çözümüne ilişkin olarak vergi kanunları ve muhasebe 

standartları uygulama ve düzenlemeler öngörmektedir. Söz konusu düzenleme ve 

uygulamalar kimi zaman örtüşmekle beraber kimi zaman da birbirlerine zıt 

olabilmektedir  

Çalışmanın bu bölümünde mülkiyet amaçlı inşaat faaliyetlerine ilişkin muhasebe 

uygulamalarına yer verilecektir.  

3.1. YAP-SAT İNŞAAT FAALİYETLERİNİN VERGİ KANUNLARI 

AÇISINDAN DURUMU 

Yap-Sat inşaat faaliyetleri kapsamında inşaat faaliyetleri gerçekleştiren işletmeler 

ürettikleri yapıları kendi nam ve hesaplarına satmak amacı ile inşa etmektedirler. 

İşletmeler için stok niteliğinde olan söz konusu yapıların muhasebeleştirilmesi 
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esnasında bazı özellikli durumlar meydana gelmektedir. Bahsi geçen özellikli durumlar 

şu şekilde sıralanmaktadır  (Örten vd., 2014:127): 

• Değerleme için kullanılacak maliyet yöntemi,

• Maliyetlere dahil edilecek giderlerin belirlenmesi,

• İnşaat faaliyetinin finansmanında katlanılan borçlanma maliyetlerinin gider

ya da maliyet kapsamında muhasebeleştirilmesinin tespit edilmesi.

Genel anlamda bir yap-sat inşaat faaliyetinde üç tür harcama meydana gelmektedir. 

Söz konusu harcamalar sırasıyla (Örten vd., 2014:127);  

• Üretim maliyetleri,

• Genel giderler,

• Finansman maliyetleri,

olarak ifade edilmektedir. Söz konusu harcamalardan hangi ya da hangilerinin inşaat 

maliyetlerine dahil edilerek, hangi ya da hangilerinin dönem gideri olarak kabul 

edilmesine ilişkin olarak vergi kanunları kapsamında bazı düzenlemeler yapılmıştır.  

3.1.1. Maliyet Yöntemi 

İşletmenin benimsediği maliyet sistemi, üretilen mamullerin maliyetinin 

belirlenmesinde öenmli bir etken olmaktadır. İşletme tarafından benimsenen maliyet 

sistemnin temel amaçları; sistemin üreteceği bilgiler ışığında üretimle ilgili alınacak 

yönetimsel kararlara yardımcı olmak, maliyet analiz ve maliyet kontrolünün sağlıklı bir 

şekilde yürümesini sağlamak ve ürünlere ilişkin birim maliyetleri en sağlıklı ve gerçekçi 

bir biçimde hesaplamaktır (Altuğ, 1999:285).  

Yap-Sat inşaat faaliyetleri kapsamında maliyet yöntemleri, muhasebe standartları ile 

vergi kanunları açısından farklılıklar taşımaktadır. Vergi Usul Kanunu kapsamında 

maliyet bedeli, “iktisadi bir kıymetin iktisap edilmesi veyahut değerinin artırılması 

münasebetiyle yapılan ödemelerle bunlara müteferri bilumum giderlerin toplamı” 

olarak ifade edilmektedir” (VUK, Madde:274) 
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MuhasebeqqStandartları kapsamında ise maliyet bedelininqqhesaplanmasına ilişkin 

olarak şu ifadelere yerqqverilmiştir. “Standart maliyet hesabında, ilkqqmadde ve 

malzemelerin, işçiliğin, verimliliğin veqkapasite kullanım oranlarının normalqdüzeyleri 

dikkate alınır” ( TMS 2qStoklar Standardı, Madde No:21) 

Vergiqqqqkanunlarımız, yap-sat inşaat faaliyetlerinde tamqqqmaliyet yönteminin 

uygulanmasınıqöngörmektedir. Fakat bunun aksine standart, normalqmaliyet yönteminin 

uygulanmasıqgerektiğini ifadeqetmektedir (Örten v.d., 2014:50).  

Vergiqqkanunlarımızın benimsenmesini öngördüğü tamqqmaliyet yöntemi, değişken 

üretim giderleriyle sabitqqqüretim giderlerinden oluşan tüm maliyetqqqunsurlarınıın, 

mamulün maliyetineqqdahil edilmesini öngörmektedir. Tam maliyetqqyöntemine göre, 

dönemin üretimqqqgiderlerinin tamamı, direkt, endirekt, sabit, değişkenqqqayrımı 

gözetilmeksizin, ilgiliqdönemde üretilen mamullerin maliyetineqyüklenmektedir (Erden, 

1999:109). 

Tam maliyetqyöntemi geleneksel maliyet yöntemi olarakqkabul edilmesinin yanı sıra 

kullanımı en yaygınqve yoğun olan maliyet yöntemidir. Tam maliyetqyöntemine göre 

üretimle ilgiliqqtüm maliyetler yani direkt hammadde, direkt işçilik ve genelqqüretim 

giderleri sabit veqdeğişken ayrımı gözetilmeksizin üretilen mamulqmaliyetine aktarılmak 

sureti ile stoklardaqtoplanmaktadır. Üretim faaliyeti ileqilişkilendirilmeyen diğer tüm 

giderlerqise (araştırma-geliştirme giderleri, pazarlama satış ve dağıtımqgiderleri, genel 

yönetim giderleri) mamulqmaliyetine aktarılmaksızın direkt bir şekilde dönemqgideri 

olarak kabulqedilirek gelir tablosu hesaplarına aktarılmaktadır. VergiqUsul Kanunumuz 

kapsamındaqqqişletmeler tarafından tam maliyet yöntemininqqkullanımını zorunludur 

(Boyar, 2006:216).  

İnşaqqqaşamasında olan maliyetlerin vergiqqqqkanunları kapsamında yukarıdaki 

açıklamalar ışığındaqqqtam maliyet yöntemi benimsenerekqqqmuhasebeleştirilmeleri 

gereklidir. Bilançoqqdöneminde ise mevcut stokların ne şekildeqraporlanacağı da vergi 

usul kanunuqtarafındanqaçıklanmıştır.  
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Söz konusu ürünün maliyet değeri ile değerlendirilmesi esas olmakla birlikte, ürünün 

değerleme günündeki değerinin maliyet değerinden % 10 ve daha fazla düşüklük 

gösterdiği hallerde; işletme ürünü kanun kapsamında tespit edilen esaslara uygun bir 

şekilde “emsal bedeli” üzerinden değerleyebilir (Sevilengül, 2011:288). 

3.1.2. Dönem Giderleri 

Muhasebeleştirme ve vergileme açısından dönem içerisinde meydana gelen faaliyet 

giderlerinin inşaat maliyetlerine yüklenip yüklenmeyeceği de bir başka sorun olarak 

karşlımız çıkmaktadır.  İşletmelerin faaliyet giderlerini oluşturan giderler şu şekilde 

sıralanmaktadır  (Boyar, 2006:217):  

• Araştırma geliştirme giderleri,

• Pazarlama, satış ve dağıtım giderleri

• Genel yönetim giderleri.

Söz konusu bu üç sınıflandırmanın yanı sıra finansman giderleri de dönem gideri 

olarak kabul edilmesinin yanı sıra inşaat üretim faaliyeti ile direkt bir şekilde 

ilişkilendirilebilen ve üretim faaliyetinin finansmanını sağlama niteliği de taşımaktadır. 

Bu durumdan dolayı gerek vergi kanunları gerekse de muhasebe standartları finansman 

giderlerini ayrı bir şekilde değerlendirmiştir. Bu sebepten dolayı finansman giderlerinin 

Borçlanma Maliyetleri kapsamında açıklanacaktır.    

Vergi Usul Kanunu kapsamında üretilen malların maliyetine eklenebilecek unsurlar 

şu şekilde sıralanmış ve açıklanmıştır  (VUK, Madde No:275);  

“İmalqedilen emtianın maliyet bedeliqaşağıda yazılı unsurları ihtiva etmektedir: 

1. Mamulün vücudaqgetirilmesinde sarfolunan iptidaiqve ham maddelerin bedeli;

2. Mamule isabetqeden işçilik;

3. Genel imalqgiderlerinden mamuleqdüşen hisse;

4. Genel idareqqqgiderlerinden mamule düşen hisse; (Buqqqhissenin mamulün

maliyetine katılmasıqihtiyaridir.);

5. Ambalajlıqqqolarak piyasaya arzedilmesi zaruri olanqqqmamullerde ambalaj

malzemesininqbedeli.
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Mükellefler, imalqqettikleri emtianın maliyet bedellerini yukarıkiqqunsurları ihtiva 

etmek şartı ileqdiledikleri usulde tayinqedebilirler.” (VUK, Madde No:275)  

Vergi Usul Kanunu kapsamında ki düzenlemeden anlaşılabileceği üzere, ihtiyari 

bırakılmış olsa dahi faaliyete ilişkin giderlerin, mamule düşen pay oranında mamul 

maliyetine yüklenebileceği görülmektedir. Farklı bir ifade ile işletmeler arzu ettilkleri 

taktirde genel yönetim giderlerinden belirli bir payı üretim maliyetlerine 

yükleyebilmektedirler. 

3.1.3. Borçlanma Maliyetleri 

Borçlanma maliyetlerinin kapsamını, banka hesaplarında mevcut bulunan 

değerlerden daha fazlaqçekilen paralar ile kısa ve uzun vadeliqborçlanmalara uygulanan 

faizler, borçlanmalarlaqilgili iskonto veya primlerin ödemeleri, borçlanmayaqilişkin söz 

leşmelerdenqorataya çıkan ikincil maliyetlerin ödeme payları, finansalqkiralamaya ilişkin 

finansmanqqgiderleri ve döviz ile borçlanma işlemlerindeqqqortaya çıkan finansman 

maliyetleriqniteliğindeki kur farklarıqbelirlemektedir  (Örten, v.d., 2014:357).  

Vergi kanunları ve muhasebe standartları yap-sat inşaat faaliyeti gerçekleştiren bir 

işletmenin katlandığı borçlanma maliyetlerini, inşaat üretim maliyeti ile doğrudan 

ilişkili olup olmadığı konusunu farklı biçimlerde değerlendirmiştir.   

“İşletmeler tarafından satın alınan ya da imalqqedilen malın maliyet bedeliqqile 

değerleneceği” hükmeqbağlanmıştır (VUK, Madde:274).  

Maliyetqbedeline ilişkin bir diğer hüküm ise, “iktisadi birqkıymetin iktisap edilmesi 

veyahut değerininqqartırılması münasebetiyle yapılan ödemelerle bunlaraqqmüteferri 

bilumum giderlerinqtoplamı” olarak ifade edilmektedir” (VUK, Madde:267).  

Sözqkonusu düzenleme doğrultusunda, borçlanma maliyetineqilişkin giderin maliyet 

bedelineqqyüklenebilmesi için iktisadi bir kıymet yaqqda varlığın işletme tarafından 

edinilmesi ya daqdeğerinin artırılması için gerçekleştirilen ödemeler ile bunlaraqbenzer 

ilave diğerqgiderlerden olmasıqgerekmektedir.   
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Bu düzenleme ışığında, kıymet, varlık yaqqda emtianın satın alınarakqqişletme 

stoklarına girdiğiqqtarihe kadar meydana gelen kur farklarınınqqmaliyete yüklenmesi 

zorunluluk olmaktadır. Dönemqsonunda stokta kalan emtiaya ilişkin olarak dahaqsonra 

meydana gelecekqqqkur farklarının ise, ilgili bulundukları dönemlerdeqqqgider olarak 

yazılması yaqda maliyeteqyüklenmesi olanaklıdır.    

İşletmelerinqqfaaliyetlerini gerçekleştirmek için fonqqsağlama amacıyla banka ve 

benzeri kurumqqve kuruluşlardan temin ettikleri krediler içinqqkatlandıkları faiz ve 

komisyon giderlerindenqqqilgili dönem sonunda stoklarına pay vermeleriqqqzorunlu 

olmamaktadır. Buqqdurumda vergi mükellefleri gerçekleştirdikleri ödemeleriqdirekt bir 

şekilde giderqolarak kayıt altına alabilecekleri gibi, ihtiyari birqşekilde stokta mevcut 

olan emtiayaqqqisabet eden bölümü kadar maliyeteqqqyükleyebileceklerdir (VUK, 

Madde:238) 

Bu tebliğ kapsamında, işletmeler borçlanma maliyetlerini direkt bir şekilde 

giderleştirebilecekleri gibi ihtiyari bir şekilde stoktaki mallara isabet eden bölümünü 

dikkate alarak stokların maliyetine yüklemyebileceklerdir.  

3.2. YAP-SAT İNŞAAT FAALİYETLERİNİN MUHASEBE 

STANDARTLARI AÇISINDAN DURUMU 

TMS-2 Stoklar standardı yap-sat inşaat faaliyetlerini bir mamul üretim faaliyeti söz 

konusu olmasından dolayı incelemiş ve düzenlemeler getirmiştir.  

3.2.1. Maliyet Yöntemi 

TMS-2 Stoklar Standardı stokların maliyetini, satınalmaya ilişkin tüm maliyetleri, 

üretime ilişkin dönüştürme maliyetlerini ve stokların mevcut durumlarına gelebilmesi 

için katlanılan diğer maliyetleri kapsayacak biçimde ele almıştır  (Sevilengül, 

2011:280).  

TMS-2 Stoklar Standardı kapsamında stok maliyetinin ölçümüne ilişkin, standart 

maliyetqqyöntemi ve perakende yöntemi gibi modellerqqkullanılabilmektedir. Standart 

maliyet yöntemiqkapsamında, ilk madde malzemelerin, işçiliğin, verimliliğinqve kapasite 

kullanım oranınınqqnormal düzeyleri dikkate alınmaktadır. Perakendeqqyönteminde ise, 
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perakendeqqsatış gerçekleştiren işletmelerce, diğer maliyetqqyöntemlerini uygulamanın 

pratik olmadığı, benzerqkar marjlarına sahip, hızla değişen çok sayıdaqkalemden oluşan 

stoklarınqdeğerlemesindeqkullanılır  (TMS 2, Madde:21-22)  

Standartqmaliyet hesaplamasında, ilk madde veqmalzemelerin, işçiliğin, verimliliğin 

ve kapasiteqqkullanım oranlarının normal düzeyleri dikkateqqalınmaktadır. Standart 

maliyetlerin tespit edilmesinde iki yaklaşım söz konusudur. Birinci yaklaşıma göre, 

geçmiş dönemlerin sonuçları ya da gelecekte meydana gelebilecek muhtemel gelişmeler 

dikkate alınarak istatistiki hesaplamaların yapılması sonucunda tahmini maliyetlerin 

belirlenmesidir. İkinci yaklaşıma göre ise, işletmenin stratejik plan ve politikaları da 

dikkate alınarak uzmanlarca hazırlanan teknik raporlamalara dayanarak standart 

maliyetlerin tespit edilmesidir. Standart maliyetleri etkilemesi muhtemel etmenlerde 

meydana gelen değişimler takip edilerek, mevcut standart maliyetler yeni koşul ve 

şartlara göre tekraradan düzenlenmektedir  (Sağlam v.d., 2008:87).  

TMS-2 Stoklar standardı kapsamında uygulanması öngörülen standart maliyet 

yönteminin uygulanma alanı seri üretim gerçekleştiren işletmelerde görülmektedir.

Yap-Sat inşaat faaliyetlerinin hızlı bir şelkilde değişen ve pek çokqqsayıda kalemden 

meydanaqqgelen stokların aksine, yapımı çok daha uzun zaman alanqözellikli varlıklar 

olarakqqtanımlanabilecek mamuller ürettiği dikakte alındığındaqqişletmeler tarafından 

normal maliyetqyönteminin benimsenmesi çokqdaha uygundur.  

Normalqqmaliyet yöntemi, “direkt ilk madde ve malzeme, direktqqişçilik ve değişken 

genel üretimqqgiderlerinin tamamını, sabit genel üretimqqgiderlerinin ise kullanılan 

kapasiteye düşenqqbölümünü üretim maliyetlerine yükleyen yöntem” olarakqqformülize 

edilemektedir (Büyükmirza, 2008:500).  

TMS-2qqStoklar Standardına göre üretimin düşük olduğuqqdönemlerde ve atıl bir 

kapasite mevcutqolması halinde atıl kapasiteye düşen sabit genelqüretim giderleri üretim 

maliyeti dışındaqbırakılmaktadır. Vergi Usul Kanunu  bu konuyaqilişkin herhangi bir 

hükümqiçermeyip ve tam maliyet esasını benimsenmiş, üretim veqkapasite düzeyi her ne 

olursa olsunqqqsabit genel üretim giderleri üretim maliyetlerineqqqqdahil edilmesini 

öngörmüştür (Akgün, 2012:234).  
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TMS-2 StoklarqStandardına göre bilanço döneminde mevcutqstokların, maliyet ve net 

gerçekleşebilir değerindenqqdüşük olanı ile değerleneceği öngörülmüştür. Sözqqkonusu 

yönteminqgerekçesini ise standart şu şekilde açıklamaktadır. “Mevcutqstokların maliyeti; 

stoklarınqherhangi bir zarar görmesi, kısmen ya daqtamamen kullanılamaz hale gelmesi 

veya satış fiyatlarınınqdüşmesi gibi durumlarda geri kazanılamayabilir veqstok maliyeti 

geri kazanılabilirqqqtutardan daha yüksek olabilir fakat stoklarqqqmali tablolarda, 

kullanımları veyaqsatılmaları sonucunda elde edilmesi beklenen tutardanqdaha yüksek 

bir bedelleqizlenemez” (Sevilengül, 2011:288).  

TMS-2 StoklarqStandardına göre net gerçekleşebilir değer; “işinqnormal akışı içinde, 

tahmini satışqfiyatından, tahmini tamamlanma maliyeti ve satışıqgerçekleştirmek için 

gerekli tahminiqsatış giderleri toplamının, düşürülmesiyle eldeqedilen tutar” olarak ifade 

edilmektedir (TMS 2, Madde:6). 

 İşletmelerqtarafından net gerçekleşebilir değerle değerlemeqyapıldığı zaman, vergi 

kanunlarımızquyarınca uyumlaştırma yapılması gerekmektedir. Ziraqvergi mevzuatımız 

uyarıncaqqqdönem sonunda mevcut stokların değerlemesindeqqqmaliyet bedeli esası 

benimsenmiştir. Eğerqmevcut stoklarda %10 dan fazla değer düşüklüğüqsöz konusu ise 

emsal bedelleqdeğerleme söz konusu qolabilmektedir  (Örten v.d., 2014:59). 

3.2.2. Dönem Giderleri 

TMS-2 StoklarqStandardına göre stokların maliyeti, “tüm satınqalma maliyetlerini, 

dönüştürmeqmaliyetlerini ve stokların mevcut durumuna ve konumunaqgetirilmesi için 

katlanılan diğerqmaliyetleri içermektedir” şeklinde ifadeqedilmektedir (TMS 2 Stoklar, 

Madde:10).  

Bu aşamadaqönemli olan ayrıntı stokların mevcut duruma getirilmesi içinqkatlanılan 

maliyetlerin nasılqqqve ne şekilde ayırt edileceğidir. Buqqqdurum TMS-2 Stoklar 

Standardında şuqqşekilde açıklanmıştır; “Stokların maliyetine alınmayan veqoluştukları 

dönemin gideriqolarak kabul edilen giderlere ilişkin örneklerqşöyledir (TMS 2 Stoklar, 

2005, Madde No:16):  
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a. Normalinqüstünde gerçekleşen, ilk madde veqmalzeme (fire ve kayıplar), işçilik

ve diğerqüretim maliyetleri

b. Birqsonraki üretim aşaması için zorunlu olanlarqdışındaki depolama giderleri

c. Stoklarınqqbulunduğu konum ve duruma gelmesindeqqkatkısı olmayan genel

yönetimqgiderleri ve

d. Satışqgiderleri.”

Muhasebeqstandartları, normal maliyet yöntemini esasqaldığı için fire ve kayıplar gibi 

üretim maliyetleriniqorunlu olanlar dışındaki depolama giderlerini dönemqgideri olarak 

kabul etmektedir. Vergiqusul kanununun mamüle yüklenmesine izinqverdiği yönetim ve 

satış giderlerindeqqqise standartlar; yönetim giderlerinin, mamüleqqdoğrudan katkısı 

olmayan kısmını veqqsatış giderlerinin ise tamamını dönem gideriqqolarak kabul 

etmektedir. 

3.2.3. Borçlanma Maliyetleri 

TMS-23 BorçlanmaqqMaliyetleri Standardı ise borçlanma maliyetlerininqdurumunu 

standardınqtemel ilkesi şeklinde ortaya koymuş ve şu şekilde açıklamaqgetirmiştir. “Bir 

özellikli varlığınqqelde edilmesi, inşası veya üretimi ile doğrudanqqilişkilendirilebilen 

borçlanma maliyetleri buqvarlığın maliyetinin bir parçasını oluşturur. Diğerqborçlanma 

maliyetleri giderqolarak muhasebeleştirilir” (TMS 23, Madde:1)  

Özellikliqqvarlıklar, amaçlanan kullanıma ya da satışa hazırqqduruma getirilebilmesi 

için zorunlu birqşekilde uzun bir süreyi gerektiren varlıklar olarakqifade edilmektedir 

((TMS 23, Madde:5).  

TMS-23 BorçlanmaqMaliyetleri Standardında ifade edilen uzun süreyeqilişkin olarak 

ayrıntılı bir açıklamaqqyapılmamıştır. Ancak stoklar, üretim tesisleri, enerjiqqüretim 

tesisleri, maddiqqolmayan duran varlıklar ve yatırım amaçlıqqgayrimenkullerin özellikli 

varlık olabileceğiqifade edilmiştir (TMS 23, Madde:7).  

Uzun birqsüre kavramına ilişkin olarak genel kabulqedilen durum, “varlığın kullanıma 

veya satışa hazır haleqqgelmesi bir yıldan uzun sürüyorsa o varlığınqqözellikli varlık 

olarak kabulqqedilmesi” şeklindedir. Ancak bu sürenin tespitqqedilmesinde, faaliyette 
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bulunulanqsektör, faaliyetin konusu, maliyetlerinqzamana olan duyarlılığı gibiqunsurlar 

belirleyici rolqoynayacaktır.  Söz konusu stoklara verilebilecekqörnekler şu şekildedir:   

a. Deniz araçlarıqimal eden bir işletmede üretilenqyat,

b. Şarap üretimqişletmesindekiqşaraplar,

c. Tüketilebilmesiqiçin mayalanma gerektiren özelqgıdalar,

d. Mobilya veqtekstil sektöründeki tasarımqürünler,

e. Otomotivqsektöründeqözelqsiparişqotomobiller,

f. Madenqişletmeleri,

g. Bilgisayarqveqyazılımqprogramları,

h. Peyzajqçalışmaları için üretilenqbahçe ve çiçek,

i. Endüstriyel işqmakineleri,

j. Enerjiqüretimqtesisleri,

k. YıllaraqYaygın Konut Yapımqİşleri,

İşletmelerqqtarafından, herhangi bir özellikli varlığınqqelde edilmesi, inşası yaqda 

üretimi ile direkt birqqşekilde ilişkilendirilebilen borçlanma maliyetleri, ilgiliqqözellikli 

varlığın maliyetininqqbir parçası şeklinde aktifleştirilmektedir. İşletmeler, buqqdurumun 

dışında kalan diğerqqborçlanma maliyetlerini ilgili oldukları dönemdeqqgiderleştirerek 

kayıt altınaqalmaktadırler (TMS 23, Madde:8)  

Yukarıdakiqqaçıklamalar doğrultusunda bir borçlanmaqqeğer yap-sat inşaat işi ile 

ilişkilendiriliyorsa, ortayaqçıkan faiz ya da kur farkları gibi maliyetler inşaatqmaliyetine 

yüklenecektir. Eğerqüretim ile direkt bir şekilde ilgili değilse dönem finansmanqgideri 

kapsamındaqgiderleştirlerek muhasebeleştirlecektir.Ancak işletme tarafındanqkullanılan 

borçlanmalar gerekqişletme sermayesi gereksiniminin giderilmesinde gerekseqde inşaat 

üretim faaliyetindeqkullanılmış ise söz konusu borçlanmalardan kaynaklananqgiderlerin 

ayrıma tabiqtutularak belirlenmesiqgerekmektedir.   

Birqişletmenin genel amaçları kapsamında borçlandığıqqfonların bir bölümünün, bir 

özellikli varlığınqqqqelde edilmesinde finansman olarak kullanıldığıqqqdurumlarda; 

aktifleştirmeye konuqqolacak borçlanma maliyeti, söz konusu özellikliqqvarlığa ilişkin 

gerçekleştirilen harcamalaraqquygulanacak bir aktifleştirme oranıqqyardımı ile tespit 

edilmektedir. Buqqqaktifleştirme oranı, özellikli varlık alımınaqqqyönelik yapılmış 
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borçlanmalarqqqhariç olmak üzere, işletmenin ilgili dönemqqqsüresince mevcut tüm 

borçlarına ilişkinqborçlanma maliyetlerinin ağırlıklı ortalamasıdır. Bir dönemqboyunca 

aktifleştirilenqborçlanma maliyetlerinin tutarı, ilgili dönem boyuncaqoluşan borçlanma 

maliyetleriqtutarını aşamaz.  (TMS 23, Madde:14)  

Sözqqqkonusu aktifleştirme oranı, direkt borçlanmalarınqqqqdışında kalan ortalama 

borçlanma maliyeti olarakqifade edilmektedir. Ortalama borçlanma maliyeti oranıqolan 

aktifleştirme oranıqqqörneğin; iki kredi alınması durumunda, oranqqqqşu şekilde 

hesaplanacaktır. 

                                         

  

 Kredi 1 + Kredi 2 

Muhasebeqqstandartlarında aktifleştirme oranı olarak ifade edilenqqbu oran, özellikli 

varlıklar içinqyapılan harcama tutarları ile çarpılarak aktifleştirilecekqborçlanma maliyeti 

hesaplanır (Örten v.d., 2014:360). 

Uygulama (1) : XYZ LimitedqŞirketi aktifinde kayıtlı 2.000.000 TL tutarındakiqarsa 

üzerine, 10.01.2015 tarihindeq150 m2 lik 50 daireli yap sat konut inşaatınaqbaşlamaya 

kararqvermiştir. ABC Limited Şirketi bununqiçin;  

1. 20.01.2015 tarihindeqbelediyeye inşaat izin harcı olarakq200.000 TL ödenmiştir.

2. 25.01.2015 tarihindeqqABC mimarlık, inşaat projesi içinq200.000 TL + % 18

KDV tutarındaqfatura kesmiş ve bedeli banka havalesiqolarak ödenmiştir.

3. 05.02.2015 Arsa üzerindeqhafriyat çalışmaları yapılmıştır. 160.000 TL + KDV

hafriyat bedeliqbanka havalesiyleqödenmiştir.

4. 10.02.2015 inşaatqqriskleri sigortası için sigorta şirketineqq15.000 TL tutarında

ödemeqyapılmıştır.

5. Projedenqsatışlar başlamış ve Bayan Sinem, 4 adet daireyiqtoplam 560.000 TL ye

satın almış, bedeliqbanka havalesi ile şirketeqödemiştir.

6. Şirket 30.11.2015 tarihineqqkadar 3.400.000 TL + KDV tutarındaqqmalzeme

maliyetine katlanmışqve bedeli banka havalesi olarakqödemiştir.

Or.Borç.Maliyeti Oranı =

(Kredi 1 x Kredi 1 Faiz Oranı) + (Kredi1x Kredi2 Faiz Oranı)
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7. İnşaatqqfaaliyeti süresinde 400.000 TLqqqtutarında direkt işçilikqqqmaliyetine

katlanılmıştır.

8. Su Elektrikqqvb. değişken genel üretim giderleri içinqqinşaat faaliyeti boyunca

toplam 30.000 TLqtutarında harcamaqyapılmıştır.

9. İnşaat faaliyetindeqkullanılan İş makinesi Demirbaş vb. 2014 yılınaqisabet eden

amortismanqqgideri toplam 40.000 TL olarak hesaplanmıştır. Buqqamortismana

tabi iktisadiqqqkıymetler 2015 yılında 8 aylıkqqqsüre ile inşaat faaliyetinde

kullanılmışlardır.

10. İnşaat faaliyeti sonundaqqşirket dairelerin iskan ve tapuqqharçları için toplam

60.000 TL tutarında harcamaqyapmıştır.

11. İskan alındıktanqsonra Bay Ahmet’in satın aldığı dairelere aitq565.600 TL’lik

faturaqkesilmiştir.

12. 30.12.2015 TarihindeqBay Mehmet 191.900 TL’ye bir adetqdaire satın almıştır.

Şirket hem buqinşaatın finansmanı hem de diğer faaliyetlerinin finansmanıqiçin 2015 

yılı içerisinde; X Bankasındanqqyıllık % 11 faiz 12 ay vadeli 1.200.000qqTL , Y 

Bankasından ise yıllık % 9qfaizli 18 ay vadeli 1.000.000 TL krediqkullanmıştır. 2015 yıl 

sonunda tahakkuk eden faizqtutarı toplam 222.000 TL dir. Şirket 2015qyılında bu inşaat 

için 4.820.000 TLqtutarında  harcama yapmıştır. 

3.2.4. Vergi Kanunlarına Göre Örnek Uygulama 

Çalışmanın bu bölümünde inşaat işletmesinin gerçekletirdiği yap-sat inşaat 

faaliyetlerine ilişkin  muhasebe kayıtlarının vergi kanunları açısından nasıl olması 

gerektiğine ilişkin kayıtlar yukarıdaki örnek soru kapsamında gerçekleştirilecektir. 

150 İLK MADDE VE MALZEME  2.000.000 TL 

  250 ARAZİ VE ARSALAR  2.000.000 TL 

Aktife Kayıtlı Arsanın İnşaat Maliyetlerine Aktarımı    

730 GENEL ÜRETİM GİDERLERİ  200.000 TL 

   100 KASA  200.000 TL 

İnşaat izin harcının ödenmesi 
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191 İNDİRİLECEK KATMA DEĞER VERGİSİ  36.000 TL 

730 GENEL ÜRETİM GİDERLERİ      200.000 TL 

  102 BANKALAR  236.000 TL 

Mimari proje çizim bedelinin ödenmesi 

191 İNDİRİLECEK KATMA DEĞER VERGİSİ  28.800 TL 

150 İLK MADDE VE MALZEME      160.000 TL 

     102 BANKALAR  188.800 TL 

Arsa üzerinde hafriyat çalışması yapılması 

730 GENEL ÜRETİM GİDERLERİ  15.000 TL 

     102 BANKALAR  15.000 TL 

İnşaat sigortası yapılması 

102 BANKALAR  565.600 TL 

    340 ALINAN SİPARİŞ AVANSLARI  565.600 TL 

Bayan Sinem’e projeden 4 adet daire satışı yapılması  

191 İNDİRİLECEK KATMA DEĞER VERGİSİ  612.000 TL 

150 İLK MADDE VE MALZEME      3.400.000 TL 

 102 BANKALAR  4.012.000 TL 

İlk Madde ve Malzeme alımı 

720 DİREKT İŞÇİLİK GİDERLERİ  400.000 TL 

     102 BANKALAR  400.000 TL 

İnşaatta çalışan işçilerin işçilik maliyetleri 

730 GENEL ÜRETİM GİDERLERİ  30.000 TL 

     100 KASA  30.000 TL 

İnşaat işleriyle ilgili değişken genel üretim giderleri  (Elektrik su vb.) 

730 GENEL ÜRETİM GİDERLERİ  40.000 TL 

       257 BİRİKMİŞ AMORTİSMANLAR (-)                40.000 TL  

İnşaat işinde kullanılan maddi duran varlıkların 2015 yılına isabet eden amortisman giderleri 
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730 GENEL ÜRETİM GİDERLERİ  60.000 TL 

     100 KASA  60.000 TL 

İnşaat bitiminde iskân ve tapu harçlarının ödenmesi 

120 ALICILAR  565.600 TL 

     391 HESAPLANAN KDV  5.600 TL 

     600 YURT İÇİ SATIŞLAR   560.000 TL 

İskân alındığı için, daha önce avans ödemesi tahsil edilmiş olan Bayan Sinem’e Ahmet’e satılan 4 adet 

dairenin teslimi ve faturasının kesilmesi  

340 ALINAN SİPARİŞ AVANSLARI  565.600 TL 

     120 ALICILAR                       565.600 TL  

Bayan Sinem’e fatura kesilmesinin ardından daha önce tahsil edilen avansın alıcılar hesabına virmanı 

120 ALICILAR  191.900 TL 

     391 HESAPLANAN KDV  1.900 TL 

       600 YURT İÇİ SATIŞLAR  190.000 TL 

Bay Mehmet’e satılan dairenin muhasebe kaydı 

780 FİNANSMAN GİDERLERİ  222.000 TL 

     102 BANKALAR  222.000 TL 

2015 yılı sonunda tahakkuk eden finansman giderlerinin ödenmesi 

710 DİREKT İLKMADDE VE MALZEME GİDERLERİ  4.820.000 TL 

      150 İLK MADDE VE MALZEME  4.820.000 TL 

Dönem sonunda ilk madde ve malzeme kullanımının aktarımı  

151 YARI MAMULLER  5.765.000 TL 

   711 DİREKT İLK MADDE VE MLZ.YANSITMA  4.820.000 TL 

         721 DİREKT İŞCİLİK GİDERLERİ YANSITMA    400.000 TL 

         731 GENEL ÜRETİM GİDERLERİ YANSITMA     545.000 TL 

İlk madde malzeme, direkt işçilik ve genel üretim giderlerinin yansıtma kaydı 

152 MAMÜLLER  5.765.000 TL 

 151 YARI MAMULLER  5.765.000 TL 

Mamül mal üretimi 
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• Toplamqİnşaatqmaliyeti =  5.765.000 TL

• Toplam İnşaatqAlanı =  150 m2 x  50 adetqdaire = 7.500 m2

• Birimqİnşaat Maliyeti =  5.765.000,00 TL / 7.500 m2 = 768,67qTL/m2

• 5 AdetqSatılan DaireqAlanı =  150 m2 x 5 = 750 m2

• 5 AdetqSatılan DaireqMaliyeti =  750 m2 x 768,67 TL/m2 = 576.502,50 TL

620 SATILAN MAMÜLLER MALİYETİ (-)  576.502,50 TL 

     152 MAMÜLLER      576.502,50 TL 

Satılan 5 adet daire maliyetinin satılan mamüller maliyetine aktarımı 

660 KISA VADELİ BORÇLANMA GİDERLERİ (-)  222.000 TL 

      781 FİNANSMAN GİDERLERİ YANSITMA  222.000 TL 

Finansman Giderlerinin Yansıtma Kaydı 

3.2.5. Muhasebe Standartlarına Göre Örnek Uygulama 

Çalışmanın bu bölümünde inşaat işletmesinin gerçekletirdiği yap-sat inşaat 

faaliyetlerine ilişkin  muhasebe kayıtlarının Muhasebe Standartları açısından nasıl 

olması gerektiğine ilişkin kayıtlar yukarıdaki örnek soru kapsamında 

gerçekleştirilecektir. 

150 İLK MADDE VE MALZEME  2.000.000 TL 

   250 ARAZİ VE ARSALAR  2.000.000 TL 

Aktife Kayıtlı Arsanın İnşaat Maliyetlerine Aktarımı 

730 GENEL ÜRETİM GİDERLERİ  200.000 TL 

 100 KASA  200.000 TL 

İnşaat izin harcının ödenmesi 

171 İNDİRİLECEK KATMA DEĞER VERGİSİ  36.000 TL 

730 GENEL ÜRETİM GİDERLERİ      200.000 TL 

     102 BANKALAR  236.000 TL 

Mimari proje çizim bedelinin ödenmesi 
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171 İNDİRİLECEK KATMA DEĞER VERGİSİ  28.800 TL 

150 İLK MADDE VE MALZEME      160.000 TL 

      102 BANKALAR  188.800 TL 

Arsa üzerinde hafriyat çalışması yapılması 

730 GENEL ÜRETİM GİDERLERİ  15.000 TL 

 102 BANKALAR  15.000 TL 

İnşaat sigortası yapılması 

102 BANKALAR  565.600 TL 

        340 ALINAN SİPARİŞ AVANSLARI  565.600 TL 

Bayan Sinem’e projeden 4 adet daire satışı yapılması  

171 İNDİRİLECEK KATMA DEĞER VERGİSİ  612.000 TL 

150 İLK MADDE VE MALZEME      3.400.000 TL 

     102 BANKALAR  4.012.000 TL 

İlk Madde ve Malzeme alımı 

720 DİREKT İŞÇİLİK GİDERLERİ  400.000 TL 

     102 BANKALAR  400.000 TL 

İnşaatta çalışan işçilerin işçilik maliyetleri 

730 GENEL ÜRETİM GİDERLERİ  30.000 TL 

     100 KASA      30.000 TL 

İnşaat işleriyle ilgili değişken genel üretim giderleri (Elektrik su vb.) 

İnşaat faaliyetinde 8 ay süreyle çalıştığı tespit edilen amortismana tabi iktisadi 

kıymetlere ait amortisman tutarları, kullanılan kapasiteye düşen bölümünün üretim 

maliyetine yüklenmesi, kalan kısmın ise dönem gideri olarak kabul edilmesi uygun 

olacaktır.   

• Amortismana tabi iktisadi kıymetlerin inşaat faaliyetinde kullanılma süresi: 8 ay

• Amortismana tabi iktisadi kıymetlerin inşaat faaliyetinde kullanılma oranı= 8

ay/12  ay=0,67

• Amortismana tabi iktisadi  kıymetlere ait dönem amortisman tutarı: 40.000 TL
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• Üretim Maliyetine Yüklenmesi Gereken Amortisman Tutarı =  40.000 x 0,67

=20.000

730 GENEL ÜRETİM GİDERLERİ      26.800 TL 

689 DİĞER DUR. FAAL.VE BÖL. İLİŞ. GİDER VE ZAR.  13.200 TL 

       257 BİRİKMİŞ AMORTİSMANLAR (-)                40.000 TL  

İnşaat işinde kullanılan maddi duran varlıkların 2015 yılına isabet eden amortisman giderleri 

730 GENEL ÜRETİM GİDERLERİ  60.000 TL 

     100 KASA  60.000 TL 

İnşaat bitiminde iskân ve tapu harçlarının ödenmesi 

120 ALICILAR  565.600 TL 

   391 HESAPLANAN KDV  5.600 TL 

    600 YURT İÇİ SATIŞLAR   560.000 TL 

İskân alındığı için, daha önce avans ödemesi tahsil edilmiş olan Bayan Sinem’e Ahmet’e satılan 4 adet 

dairenin teslimi ve faturasının kesilmesi 

340 ALINAN SİPARİŞ AVANSLARI  565.600 TL 

       120 ALICILAR                       565.600 TL  

Bayan Sinem’e fatura kesilmesinin ardından daha önce tahsil edilen avansın alıcılar hesabına virmanı 

120 ALICILAR  191.900 TL 

 391 HESAPLANAN KDV  1.900 TL 

       600 YURT İÇİ SATIŞLAR  190.000 TL 

Bay Mehmet’e satılan dairenin muhasebe kaydı 

150 İLK MADDE VE MALZEME  222.000 TL 

       102 BANKALAR      222.000 TL 

2015 yılı sonunda tahakkuk eden finansman giderlerinin ödenmesi 

710 DİREKT İLKMADDE VE MALZEME GİDERLERİ  5.782.000 TL 

     150 İLK MADDE VE MALZEME  5.782.000 TL 

Dönem sonunda ilk madde ve malzeme kullanımının aktarımı 



32 

151 YARI MAMULLER  6.713.800 TL 

  711 DİREKT İLK MADDE VE MLZ.YANSITMA  5.782.000 TL 

  721 DİREKT İŞCİLİK GİDERLERİ YANSITMA    400.000 TL 

  731 GENEL ÜRETİM GİDERLERİ YANSITMA     531.800 TL 

İlk madde malzeme, direkt işçilik ve genel üretim giderlerinin yansıtma kaydı 

152 MAMÜLLER  6.713.800 TL 

 151 YARI MAMULLER  6.713.800 TL 

Mamül mal üretimi 

620 SATILAN MAMÜLLER MALİYETİ (-)  671.380 TL 

     152 MAMÜLLER      671.380 TL 

Satılan 5 adet daire maliyetinin satılan mamüller maliyetine aktarımı 

TMSqTaslak Hesap Planında yer alan 171 nolu hesap: Hesabınqqaçıklaması:” Cari 

dönemde, herqqtürlü mal ve hizmetin satın alınması sırasındaqqsatıcılara ödenen katma 

değer vergisininqizlendiği hesaptır.” şeklindedir. 

TMSqqTaslak Hesap Planında yer alan 689qqNolu hesap: Hesabın açıklaması 

”Durdurulan faaliyetler veqbölümlere ilişkin giderler ve zararlar tahakkukqettiğinde bu 

hesaba borç, dönemqsonlarında “695 Durdurulan Faaliyetler Dönem Kârıqveya Zararı” 

hesabınaqaktarımında hesaba alacakqkaydedilir.” şeklindedir. 

3.3. ARSA KARŞILIĞI İNŞAAT FAALİYETLERİNİN VERGİ 

KANUNLARI AÇISINDAN DURUMU  

Arsaqkarşılığı gerçekleştirilen inşaat faaliyetleri için de yap-sat inşaatqfaaliyetlerine 

ilişkin vergiqqqkanunları ve muhasebe standartlarının düzenlemeleriqqqve hükümleri 

uygulanmaktadır. Arsaqqkarşılığı gerçekleştirilen inşaat faaliyetlerindeqqyap-sat inşaat 

faaliyetlerine ilaveqqolarak bazı özellikli durumlar ortaya çıkmaktadır. Sözqqkonusu bu 

özellikliqqqdurumlar, işi yüklenen işletme tarafından arsaqqsahibine teslim edilecek 

bölümlerin ve üzerineqqinşa yapılan arsanın maliyeti, arsaqqsahibine teslim edilecek 

bölümlerdeki katmaqqdeğer vergisinin durumu, arsa sahibi ticariqqişletme ise işletme 

aktifine kayıtlıqqarsa değeriyle arsa teslim değeri arasındakiqqfarkın ne olacağı gibi 
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durumlarqqarsa karşılığı inşaat faaliyetlerini yapqqsat inşaat faaliyetlerinden ayıran 

durumlarqolarak ifadeqedebilir (Şenlik, 2011:671). 

Arsaqqqmaliyetinin tespiti, arsa karşılığı gerçekleştirilen inşaatqqqfaaliyetlerinin 

muhasebeleştirilmesineqilişkin olarak ortaya çıkan en öenmli sorunqolmaktadır. Vergi 

Usul Kanunu veqKatma Değer Vergisi Kanunu arsa maliyetinin tespitineqilişkin çeşitli 

düzenlemelerqbulunmaktadır.   

VergiqUsul Kanunu arsa maliyetinin tespitinin ardından arsa veqdairelerin karşılıklı 

olarak teslimqqqqedilmesinde belge düzeninin nasıl olmasıqqqgerektiğine ilişkin 

düzenlemelereqyer vermektedir.    

3.3.1. Arsa Maliyetleri 

Arsaqqkarşılığı gerçekleştirilen inşaat faaliyetlerinde, imalqqedilen inşaatın üretime 

ilişkin maliyetleri tespitqedilebilirken, arsa sahibinden teslim alınan arsanınqbedeli belirli 

değildir. Arsa sahibiqinşaat işini yüklenen işletmeye verdiği arsanınqkarşılığını nakit bir 

bedel olarakqdeğil kendisine taahhüt edilen bağımsız bölümler şeklindeqalmaktadır. Bu 

aşamadaqarsanın maliyetinin tespit edilmesi sorunuqoluşmaktadır.  

Vergi UsulqKanunu, gerçek bedeli bilinmeyen, belli olmayanqya da doğru bir şekilde 

belirlenemeyen mallarınqqdeğerlerinin emsal bedel ile belirleneceğiniqqdüzenlemiştir. 

“Emsal bedelqsırasıyla aşağıdaki esaslara dayalı birqşekilde tespit edilir.  

“Birinciqı sıra:qı Ortalamaqı fiyatqı esası,qı aynıqı cinsqı veqı nevidekiqı mallardanqı sıraqı ileqı 

değerlemeninqı yapılacağıqı aydaqı veyaqı birqı evvelkiqı veyaqı birqı dahaqı evvelkiqı aylardaqı satışqı 

yapılmışsa,qı emsalqı bedeliqı buqı satışlarınqı miktarqı veqı tutarınaqı göreqı mükellefqı tarafındanqı 

çıkarılacakqı olanqı “Ortalamaqı satışqı fiyatı”qı ileqı hesaplanır.qı Buqı esasınqı uygulanmasıqı için,qı 

aylıkqı satışqı miktarının,qı emsalqı bedeliqı tayinqı olunacakqı herqı birqı malınqı miktarınaqı nazaranqı %qı

25’'tenqı azqı olmamasıqı şarttırqı (VUK,qı Madde:267).qı  

İkinciqı sıra:qı Maliyetqı bedeliqı esası,qı emsalqı bedeliqı belliqı edilecekqı malın,qı maliyetqı bedeliqı 

bilinirqı veyaqı çıkarılmasıqı mümkünqı olursa,qı buqı takdirdeqı mükellefqı buqı maliyetqı bedeline,qı 

toptanqı satışlarqı içinqı %qı 5,qı perakendeqı satışlarqı içinqı %qı 10qı ilaveqı etmekqı suretiyleqı emsalqı 

bedeliniqı bizzatqı belliqı ederqı (VUK,qı Madde:267).qı  
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Üçüncüqı sıra:qı Takdirqı esası,qı yukarıdaqı yazılıqı esaslaraqı göreqı belliqı edilemeyenqı emsalqı 

bedelleriqı ilgililerinqı müracaatıqı üzerineqı takdirqı komisyonuncaqı takdirqı yoluqı ileqı belliqı edilir.qı 

Takdirler,qı maliyetqı bedeliqı veqı piyasaqı kıymetleriqı araştırılmakqı veqı kullanılmışqı eşyaqı içinqı

ayrıcaqı yıpranmaqı dereceleriqı nazaraqı alınmakqı suretiyleqı yapılır.qı Takdirqı edilenqı bedellereqı

mükelleflerinqı vergiqı mahkemesindeqı davaqı açmaqı hakkıqı mahfuzdur.qı Ancak,qı davaqı açılmasıqı 

vergininqı tahakkukqı veqı tahsiliniqı durdurmaz”qı (VUK,qı Madde:267). 

Sözqqqkonusu madde uyarınca inşası gerçekleştirilen yapınınqqdaha önce satışı 

yapılmamış olmasıqqdurumunda ikinci sırada bulunan maliyet esasına dayalıqqolarak 

emsal bedel tespitiqyapılacaktır. Bu duruma göre; ortaya çıkan yapının inşaatqmaliyeti 

üzerindenqqbirim (m2) fiyat belirlenecek ve arsa sahibine teslimqedilecek bölümlerin 

m2’si ile birimqqfiyat çarpılarak teslim edilecek bölümlerin inşaatqqmaliyeti tespit 

edilecektir. Hesaplananqqbedele % 5 ilave edilerek teslim edilecek yapıqqbölümlerinin 

emsal bedeliqhesaplanmaktadır.   

İnşaatqfaaliyetleri tamamlandıktan sonra arsa sahibine teslimqedilmesi gereken yapı 

bölümlerininqfatura kesilmek suretiyle teslim edilmesi gerekmektedir. Aynıqzamanda  

arsanın daqqeğer arsa sahibi gerçek kişi ise gider pusulası ile, kurumqqise fatura ile 

müteahhideqteslim edilmesiqgerekmektedir (Şenlik, 2011:671).  

Özetleqqqgerçek bedeli belli olmayan, bilinmeyen yaqqqda doğru bir şekilde 

belirlenemeyen bir malın, değerleme gününde satışa konu olması durumunda emsali 

doğrultusunda sahip olacağı değeri belirlemek için emsal bedel yöntemi esas 

alınmaktadır. Bu durumdan dolayı emsal bedel yöntemini kullanarak arsanın değerini 

belirlemek amaçlanmaktadır. Bu sebepten dolayı düzenlenen belgeler ve muhasebe 

kayıtlarında belrilenen emsal bedel göz önünde bulundurulmalıdır. 

3.3.2. Arsanın Kuruma Ait Olma Durumu 

İnşaat faaliyetini gerçekleştirecek işletmeye arsa teslimini yapacak olan tarafın 

kurum olması durumunda konu farklı bir biçimde ele alınacaktır. Söz konusu durum 

arsa teslimini yapacak olan arsa sahibine muhasebesel ve vergisel konularda bazı farklı 

yükümlülükler getirmektedir.  
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Kurumlarqı vergisiqı kanunu,qı “sermayeqı şirketleri,qı kooperatifler,qı iktisadiqı kamuqı 

kuruluşları,qı dernekqı veyaqı vakıflaraqı aitqı işletmelerqı veqı işqı ortaklıklarınınqı gelirqı vergisininqı 

konusunaqı girenqı gelirqı unsurlarındanqı oluşanqı kazançlarıqı kurumqı kazancıqı olarakqı kabulqı 

edilmiştir”qı diyerekqı konuyuqı açıklamıştır.qı  

Gelirqı vergisiqı kanunuqı ise,qı “gayrimenkullerinqı alım,qı satımqı veqı inşaqı işleriyleqı devamlıqı 

olarakqı uğraşanlarınqı buqı işlerdenqı eldeqı ettikleriqı kazançlarqı ticariqı kazançqı sayılmıştır”qı 

(GVK,qı Madde:37). 

Arsaqı teslimiqı aynıqı zamandaqı birqı gayrimenkulqı alımqı satımıqı olduğundanqı veqı arsaqı tesliminiqı 

yapanqı tarafqı kurumqı olduğundanqı dolayı,qı arsaqı sahibiqı tarafındanqı alınanqı dairelerqı ileqı teslimqı 

edilenqı arsaqı bedeliqı arasındaqı oluşanqı farkqı ticariqı kazançqı olarakqı değerlendirilmektedir.qı  

Kurumlarqı vergisiqı mükellefiqı olanqı sermayeqı şirketlerininqı aktiflerindeqı kayıtlıqı bulunanqı 

birqı arsanınqı katqı karşılığıqı inşaatqı sözleşmesiqı ileqı müteahhideqı verilmesiqı karşılığındaqı teslimqı 

aldığıqı daireqı veqı işyerlerininqı değeriqı ileqı teslimqı ettiğiqı arsanınqı bedeliqı arasındakiqı farkqı kazançqı 

olarakqı dikkateqı alınmalıqı veqı kurumlarqı vergisineqı tabiqı tutulmalıdırqı (Şenlik,qı 2007:690).qı  

3.3.3. Katma Değer Vergisi 

Katmaqı değerqı vergisiqı kanunuqı kapsamında,qı “Türkiye’deqı yapılanqı ticari,qı sınai,qı ziraiqı 

faaliyetqı veqı serbestqı meslekqı faaliyetiqı çerçevesindeqı yapılanqı teslimqı veqı hizmetleriqı katmaqı

değerqı vergisineqı tabidir”qı ([KDVK,qı Madde:1).qı  

Yukarıdaqı bahsiqı geçenqı teslimqı kavramıqı ise;qı “birqı malqı üzerindekiqı tasarrufqı hakkınınqı 

malikqı veyaqı onunqı adınaqı hareketqı edenlerce,qı alıcıyaqı veyaqı adınaqı hareketqı edenlereqı

devredilmesidir.qı Birqı malınqı alıcıqı veyaqı onunqı adınaqı hareketqı edenlerinqı gösterdiğiqı yereqı veyaqı 

kişilereqı tevdiiqı teslimqı hükmündedir.qı Malınqı alıcıyaqı veyaqı onunqı adınaqı hareketqı edenlereqı 

gönderilmesiqı halinde,qı malınqı nakliyesininqı başlatılmasıqı veyaqı nakliyeciqı veyaqı sürücüyeqı

tevdiqı edilmesiqı deqı malqı teslimidir”qı (KDVK,qı Madde:2). 

Katmaqı değerqı vergisininqı yineqı 2.qı maddesindeqı trampanınqı daqı ikiqı ayrıqı teslimqı sayılacağınaqı

hükmedilmiştir.qı  
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KDVqı uygulamaqı genelqı tebliğindeqı iseqı arsaqı karşılığıqı inşaatqı işlerininqı KDVqı karşısındakiqı 

durumuqı şuqı şekildeqı açıklanmıştır.“Arsaqı karşılığıqı inşaatqı işindeqı ikiqı ayrıqı teslimqı sözqı 

konusudur.qı Bunlardanqı birincisi,qı arsaqı sahibiqı tarafındanqı müteahhideqı arsaqı teslimi;qı 

ikincisiqı iseqı müteahhitqı tarafındanqı arsayaqı karşılıkqı olarakqı arsaqı sahibineqı verilenqı konutqı 

veyaqı işyeriqı teslimidir”.qı  

Karşılıklıqı olarakqı gerçekleşenqı buqı teslimlerinqı herqı birininqı KDVqı karşısındakiqı durumuqı 

aşağıdaqı açıklanmıştırqı (KDVK,qı Madde:8):qı  

• “Arsanınqı birqı iktisadiqı işletmeyeqı dahilqı olmasıqı veyaqı arsaqı sahibininqı arsaqı alımqı 

satımınıqı mutatqı veqı sürekliqı birqı faaliyetqı olarakqı sürdürmesiqı halinde,qı konutqı veyaqı 

işyeriqı karşılığıqı müteahhideqı yapılanqı buqı arsaqı teslimiqı KDV’yeqı tabidir.qı 

• Ancakqı arsaqı sahibinin,qı gerçekqı usuldeqı mükellefiyetiniqı gerektirmeyecekqı şekilde,qı 

arıziqı birqı faaliyetqı olarakqı arsasınıqı daireqı veyaqı işyeriqı karşılığındaqı müteahhideqı 

teslimindeqı vergiqı uygulanmaz.qı 

• Müteahhitqı tarafındanqı arsaqı sahibineqı arsanınqı karşılığıqı olarakqı yapılanqı 

teslimlerde,qı emsalqı bedelqı üzerindenqı KDVqı uygulanır”.

Katmaqı Değerqı Vergisiqı kanununda,qı emsalqı bedeliqı veqı emsalqı ücretiqı Vergiqı Usulqı Kanunuqı 

hükümlerineqı göreqı tespitqı olunurqı denilmektedir.qı (KDVK,qı Madde:27)qı  

Vergiqı Usulqı Kanunununqı imalqı edilenqı emtiaqı hükümlerineqı göreqı deqı genelqı idareqı 

giderlerindenqı mamuleqı düşenqı hisseninqı mamulqı maliyetineqı katılmasıqı ihtiyariqı bırakılmıştır.qı  

KDVqı açısındanqı emsalqı bedelinqı maliyetqı bedeliqı esasınaqı göreqı tayininde,qı genelqı idareqı

giderleriqı veqı genelqı giderlerdenqı mamuleqı düşenqı hisseninqı bedeleqı katılmasıqı KDVqı 

kanunununqı 27/4qı maddesiqı gereğiqı mecburiqı tutulmuştur.qı Buqı nedenleqı arsaqı karşılığıqı inşaatqı 

faaliyetinde,qı arsaqı karşılığındaqı teslimqı edilecekqı dairelerinqı maliyetqı bedelineqı genelqı idareqı 

giderlerindenqı hisseqı verilmesiqı gerekecektir.qı Buqı şekildeqı tespitqı edilenqı maliyetqı bedelineqı 

toptanqı satışlardaqı %5qı perakendeqı satışlardaqı %10qı ilaveqı etmekqı suretiyleqı deqı arsaqı bedelini,qı 

aynıqı zamandaqı daqı daireqı teslimleriqı içinqı deqı kdvqı matrahınıqı tespitqı etmekqı gerekir. 
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3.4. ARSA KARŞILIĞI İNŞAAT FAALİYETLERİNİN MUHASEBE 

STANDARTLARI AÇISINDAN DURUMU 

Arsaqı karşılığıqı inşaatqı faaliyetleriqı özüqı itibariyleqı yapqı satqı inşaatqı faaliyetleridir.qı Tekqı farkıqı

arsaqı karşılığındaqı teslimqı edilecekqı yapıqı birimlerininqı maliyetininqı tespitqı edilmesidir.qı Yapqı 

satqı inşaatqı faaliyetlerininqı maliyetqı veqı stokqı değerlemeqı yöntemi,qı dönemqı giderleriqı veqı 

borçlanmaqı maliyetlerininqı muhasebeleştirilmesiyleqı ilgiliqı muhasebeqı standartlarıqı 

hükümleriqı arsaqı karşılığıqı inşaatqı faaliyetleriqı içinqı deqı geçerlidir.qı  

Uygulamaqı (2)qı :qı SLNqı Ltd.Şti.qı 01.01.2015qı tarihindeqı Sinemqı Hanım’ınqı 2.000qı m2qı arsasıqı 

üzerineqı 150qı m2qı likqı 50qı adetqı daireqı inşaatınaqı başlamayaqı kararqı vermiştir.qı SLNqı Ltd.Şti.qı 

inşaatqı tamamlandığındaqı arsaqı karşılığıqı olarakqı Sinemqı Hanım’aqı 15qı adetqı daireyiqı vermeyiqı 

taahhütqı etmişqı veqı sözleşmeqı düzenlemişlerdir.qı  

1. İnşaatqı faaliyetiyleqı ilgili;qı 3.200.000,00qı TLqı tutarındaqı ilkqı maddeqı malzemeqı alımı,qı 

300.000,00qı TLqı tutarındaqı direktqı işçilikqı gideriqı veqı 300.000,00qı TLqı tutarındaqı genelqı 

üretimqı gideriqı gerçekleşmiştir.qı 

2. İnşaatqı Faaliyetiqı süresinceqı 50.000,00qı TLqı tutarındaqı Genelqı Yönetimqı gideriqı 

gerçekleşmiştir.qı Ayrıcaqı SLNqı Ltd.Şti.qı ilgiliqı dönemdeqı 1.500.000,00qı TLqı tutarındaqı 

mimarlıkqı projeqı çizimqı geliriqı eldeqı etmişqı veqı halenqı yapımıqı sürmekteqı olanqı yap-satqı 

inşaatqı faaliyetiyleqı ilgiliqı 4.500.000,00qı TLqı tutarındaqı harcamaqı yapmıştır.qı 

3. Arsaqı sahibineqı verilecekqı daireqı maliyetleriqı tespitqı edilmiştir.qı 

4. Arsaqı karşılığıqı dairelerqı içinqı faturaqı düzenlenerekqı arsaqı sahibineqı teslimqı edilmişqı veqı 

karşılığındaqı arsaqı teslimqı alınmıştır.qı 

5. Arsaqı teslimindenqı sonraqı toplamqı veqı birimqı maliyetlerqı tespitqı edilmiştir.

Çalışmanınqı buqı bölümündeqı inşaatqı işletmesininqı gerçekletirdiğiqı arsaqı karşılığıqı inşaatqı 

faaliyetlerineqı ilişkinqı muhasebeqı kayıtlarınınqı vergiqı kanunlarıqı açısındanqı nasılqı olmasıqı 

gerektiğineqı ilişkinqı kayıtlarqı yukarıdakiqı örnekqı soruqı kapsamındaqı gerçekleştirilecektir. 

Arsaqı Payıqı Hariçqı İnşaatqı Toplamqı Üretimqı Maliyetiqı  

• İlkqı Maddeqı Malzemeqı Giderleriqı 3.200.000qı TLqı 

• Direkqı İşçilikqı Giderleriqı 275.000qı TLqı 

• Genelqı Üretimqı Giderleriqı 275.000qı TLqı 



38 

• TOPLAMqı 3.750.00,00qı 

• Toplamqı İnşaatqı Üretimqı Miktarıqı =qı 150qı m2qı xqı 50qı adetqı daireqı =qı 7.500qı m2qı 

• Arsaqı Payıqı Hariçqı Birimqı Maliyetqı =qı 3.700.000,00qı TLqı /qı 7.500qı m2qı =qı 500qı TL/m2qı 

• Arsaqı Sahibineqı Verilecekqı Daireqı Maliyetiqı 

• Dairelerinqı Alanı=qı 150qı m2qı xqı 15qı adetqı daireqı =qı 2.250qı m2qı 

• Arsaqı Maliyetiqı =qı 2.250qı m2qı xqı 500qı TL/m2qı =qı 1.125.000,qı TLqı 

150 İLK MADDE VE MALZEME  3.200.000 TL 

191 İNDİRİLECEK KATMA DEĞER VERGİSİ  576.000 TL 

  320 SATICILAR  3.776.000 TL 

Mimari proje çizim bedelinin ödenmesi 

720 DİREKT İŞÇİLİK GİDERLERİ  275.000 TL 

 102 BANKALAR  275.000 TL 

Direkt işçilik giderleri 

730 GENEL ÜRETİM GİDERLERİ  275.000 TL 

     320 SATICILAR  275.000 TL 

Genel üretim giderleri 

710 DİREKT İLKMADDE VE MALZEME GİDERLERİ  3.200.000 TL 

    150 İLK MADDE VE MALZEME  3.200.000 TL 

İlk madde malzeme kullanımı 

151 YARI MAMULLER  5.765.000 TL 

  711 DİREKT İLK MADDE VE MLZ.YANSITMA  3.200.000 TL 

  721 DİREKT İŞCİLİK GİDERLERİ YANSITMA  275.000 TL 

  731 GENEL ÜRETİM GİDERLERİ YANSITMA  275.000 TL 

Dönem sonunda ilk madde malzeme, direkt işçilik ve genel üretim giderleri yansıtması 

• Genel Yönetim Giderlerinin Dağıtımı

• Genel Yönetim Giderleri :  50.000,00 TL

• Arsa Karşılığı İnşaat Harcamaları :  4.500.000 TL   ( 0,46 )

• Yap-Sat İnşaat Harcamaları           :  3.800.000 TL  ( 0,39 ) 
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• Mimarlık Proje Çizim Gelirleri      :  1.500.000 TL  ( 0,15 ) 

• Toplam :  9.800.000 TL 

• 50.000 * 0,46 =  23.000 TL

• 50.000 * 0,39 =  19.500 TL

• 50.000 * 0,15 =    7.500 TL

• Birim Genel Yönetim Gider Payı =  23.000 TL/ 7.500 m2 =  3,07 TL/m2

• KDV 27/4 gereği arsa maliyetinin emsal bedelinin tespitinde maliyete eklenmesi

gereken genel yönetim gider payı=  3,07 TL/m2 x 2.250 m2 =  6.907,50 TL

151 YARI MAMULLER  6.907,50 TL 

        771 GENEL YÖN. GİDERİ YANSITMA                  6.907,50 TL  

KDV 27/4 maddesi gereği emsal bedel tespitinde maliyete eklenmesi gereken genel yönetim gideri 

Arsa Karşılığı Daireler İçin Düzenlenecek Fatura 

• Arsa Karşılığı Daire Maliyeti  1.125.000,00 TL

• KDV 27/4 gereği Genel Yönetim Gider Payı (3,07 TL * 2.250 m2 ) 6.907,50 TL

• TOPLAM 1.131.907,50 TL

• VUK 267 gereği %5 emsal bedel ilavesi 56.595,38 TL

• KDV Matrahı Emsal Bedel  1.188.502,88 TL

• %1 Kdv    11.885,03 TL

• Genel Toplam  1.200.387,91  TL

151 YARI MAMULLER  1.188.502,88 TL 

     320 SATICILAR  1.188.502,88 TL 

Emsal bedeli tespit edilen arsanın gider pusulası ile arsa sahibinden teslim alınması 

152 MAMULLER  1.188.502,88 TL 

       151 YARI MAMULLER         1.188.502,88 TL 

Arsa sahibine teslim edilecek dairelerin üretiminin tamamlanması 
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120 ALICILAR  1.188.502,88 TL 

   391 HESAPLANAN KDV      11.885,03 TL 

 600 YURT İÇİ SATIŞLAR  1.200.387,91 TL 

Arsa sahibine teslim edilecek dairelerin satışı 

620 SATILAN MAMÜLLER MALİYETİ (-)  1.188.502,88 TL 

      152 MAMÜLLER                   1.188.502,88 TL 

Arsa sahibine satışı yapılan dairelerin maliyetinin satılan mamüller maliyetine aktarımı 

320 SATICILAR  1.188.502,88 TL 

     120 ALICILAR                      1.188.502,88 TL 

Arsa sahibine satışı yapılan dairelerin maliyetinin satılan mamüller maliyetine aktarımı 

• Arsaqtesliminden sonra oluşanqToplam ve Birim maliyet

• Arsa payıqhariç toplam üretimqmaliyeti =    3.800.000,00 TL

• KDV kanunuqgereği emsal bedelqGYG ilavesi =    6.907,50 TL

• TOPLAM  3.806.907,50 TL 

• Arsaqkarşılığı olarak teslim edilen 15 adetqdaireden sonra SLN şirketinin 130 m2

lik dairelerdenq35 adet kalmıştır. Buqdurumda;

• KalanqDairelerin Alanı=  150 m2 x 35 adet daire=  5.250 m2

• BirimqMaliyet=  3.806.907,50 TL / 5.250 m2 =  725,13 TL

152 MAMULLER  3.806.907,50 TL 

       151 YARI MAMULLER  3.806.907,50 TL 

Arsa sahibine teslim edilecek dairelerin üretiminin tamamlanması 

Yapqsat inşaat faaliyetlerinin maliyet ve stok değerlemeqyöntemi, dönem giderleri ve 

borçlanmaqmaliyetlernin muhasebeleştirlmesiyle ilgili muhasebeqstandartları hükümleri 

arsa karşılığıqinşaat faaliyetleri için deqgeçerlidir. 

Örneğin çözümlemesi TMS standartları için de VUK uygulamaları ile aynı 

olmasından dolayı tekrar yapılmamıştır. 
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3.5. ÖZEL İNŞAAT FAALİYETLERİNİN VERGİ KANUNLARI 

AÇISINDAN DURUMU 

İşletmelerin kendi ihtiyaçları doğrultusunda kullanmak üzere ya da sermaye geliri, 

kira geliri elde etmek için yapıtıkları inşaatlar özel inşaat faaliyetleri olarak 

tanımlanmaktadır. Vergi kanunları bakımından işletmenin hangi amaçla inşa ettiğinin 

bir önemi yoktur. Ancak muhasebe standartlarının temel amacı finansal tablo 

kullanıcılarına doğru ve gerçek bilgiyi raporlamaktır. Bu sebepten ötürü TMS-40 

Yatırım Amaçlı Gayrimenkuller standardı, işletmelerin amaçları doğrultusunda 

gayrimenkulleri sınıflandırmıştır. Muhasebe standartlarına göre kira ya da sermaye 

geliri elde etmek amacı ile inşa edilen yapılar yatırım amaçlı gayrimenkuller standardı 

hükümlerince, işletmenin kendi ihtiyaçları doğrultusunda kullanmak üzere inşa edilen 

yapılar ise maddi duran varlıklar standardı hükümleri uyarınca muhasebeleştirilmesi 

uygun olacaktır (Sevilengül, 2011:411).  

İşletmeler kendi ihtiyaçları doğrultusunda kullanmanın yanı sıra yatırım ya da kira 

geliri elde etmek amacıyla inşaat faaliyetinde bulunabilirler. Gerçek ya da tüzel kişilerin 

kendiqnam ve hesaplarına yaptıkları inşaat faaliyetleri inşaatqişletmeleri açısından bir 

üretim faaliyetiqolarak anılmaktadır. Söz konusu üretim faalieytinde, Direktqİlk Madde 

ve MalzemeqMaliyeti, Direkt İşçilik Maliyeti ve Genel ÜretimqMaliyetlerinin toplamı 

inşaatınqüretim maliyetini ifadeqetmektedir .  

 Özelqqinşaat faaliyetlerini yap-sat inşaat faaliyetlerinden ayıran en belirginqqözellik, 

özel inşaatlarınınqsadece duran varlık statüsünde yapılan inşaatlarıqkapsamasıdır.  Özel 

inşaat işletmeleri kendiqihtiyaçları doğrultusunda kullanım amacı ile inşaatqfaalieytinde 

bulunmalarıqqdurumunda bu inşaat maliyetlerini inşaatqqtamamlanıncaya kadar 258-

Yapılmakta OlanqqYatırımlar hesabında izlemeketedirler. İnşaatqqtamamlandığında ise 

251- Yer Altı ve YerqÜstü Düzenleri, 252-Binalar, 253- Tesis Makine ve Cihazlarqgibi

maddi duranqvarlık hesaplarından uygun olanınaqdevredilir.  

İnşaatqqqqfaaliyetinin devam ettiği süreç içindeqqqbiriken maliyetler, inşaatın 

tamamlanmasını takibenqqbina niteliğine ulaşması ve amortismana tabi tutulmasıqqgibi 

durumlar özelqinşaat faaliyetlerinde karşılaşılan sorunlarqolarak görülebilir.   
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3.5.1. Aktife Kayıtlı Değer ve Amortisman 

Özel inşaat faaliyetleri kapsamında işletmeler tarafından inşa edilen yapılar 

işletmeler için gayrimenkul niteliğinde duran varlık olacaktır. İşletmelerin aktifinde 

kayıtlı gayrimenkuller ve bunların ayrılmaz parçaları ve teferruatları maliyet bedelleri 

ile değerlenirler (VUK, Madde:269).   

İnşaat faaliyeti süresince yapılmakta olan yatırımlar hesabında toplanan maliyetler, 

inşaat faaliyetinin tamamlanmasını takiben 251- Yer Altı ve Yer Üstü Düzenleri, 252-

Binalar, 253- Tesis Makine ve Cihazlar gibi ilgili maddi duran varlık hesabına 

aktarılacaktır.  

İşletme tarafından mal ve hizmet üretiminin yanı sıra diğer işletme faaliyetlerinde 

kullanılmak üzere elde tutulan, bir yıldan uzun süre işletme aktifinde kalarak kullanılan 

ve bu zaman zarfı içinde içinde herhangi bir nedenle değer düşüklüğüne uğraması 

muhtemel olan duran varlıkların değer kayıplarının bir döneme yüklenmesi, 

muhasebenin temel kavramlarından olan dönemsellik kavramına uygun düşmemektedir. 

Bu sebepten dolayı vergi kanunlarına göre ortaya çıkan maliyet bedelinin tükenmesi 

gerekmektedir  (Sevilengül, 2011:411).   

İşletme aktifinde bir yıldan fazla kalarak işletme faaliyetlerinde kullanılan ve 

yıpranmaya, aşınmaya maruz kalan ya da değer düşüklüğü muhtemel olan 

gayrimenkuller ile ve VUK 269’uncu madde kapsamında gayrimenkul gibi değerlenen 

iktisadi kıymetlerin, alet, edavat, mefruşat, demirbaş ve sinema filmlerinin birinci 

kısımdaki esaslara göre belirlenen değerinin bu Vergi Usul Kanunu hükümleri 

doğrultusunda yok edilmesi amortismanın konusunu belirlemektedir (VUK, 

Madde:313). 

Vergi Usul Kanunu doğrultusunda kullanılması öngörülen dört tür amortisman 

yöntemi mevcuttur. Söz konusu amortisman yöntemleri şunlardır.  (Sevilengül, 

2011:413)  

• Normalqı Amortismanqı Yöntemiqı 

• Azalanqı Bakiyelerqı Yöntemiqı 

• Madenlerdeqı Amortismanqı Yöntemiqı 
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• Fevkaladeqı Amortismanqı Yöntemiqı 

Normalqı Amortismanqı Yöntemi:qı Eşitqı tutarlıqı amortismanqı hesaplanmasıqı esasınaqı

dayanmaktadır.qı Normalqı amortismanqı yöntemindeqı amortismanaqı tabiqı tutulacakqı kıymetler,qı 

Maliyeqı Bakanlığıqı tarafındanqı tespitqı veqı ilanqı olunanqı oranlarqı üzerindenqı amortismanaqı tabiqı 

tutulmaktadırqı (VUK,qı Madde:315)qı  

Azalanqı Bakiyelerqı Usulü:qı Herqı yılqı üzerindenqı amortismanqı hesaplanacakqı kıymet,qı 

maliyetqı bedelindenqı dahaqı önceqı ayrılmışqı olanqı amortismanlarqı toplamınınqı düşülmesiqı 

suretiyleqı belirlenmektedir.qı Azalanqı bakiyelerqı yöntemindeqı amortismanqı oranıqı %qı 50’yiqı 

aşmamakqı üzere,qı normalqı amortismanqı oranınınqı ikiqı katıqı olarakqı uygulanmaktadır.qı 

Amortismanqı süresiqı normalqı amortismanqı oranıqı doğrultusundaqı hesaplanmaktadır.qı 

Amortismanqı süresininqı sonqı yılınaqı devredenqı kalanınqı tamamıqı oqı yılınqı amortismanıqı 

sayılmaktadırqı (VUK,qı Madde:315)qı  

İşletmelerqı Vergiqı Usulqı Kanunuqı hükümleriqı uyarıncaqı yukarıdaqı açıklananqı yöntemlerdenqı 

herhangiqı biriniqı kullanmaktaqı serbestirqı veqı birqı sınırlandırmaqı yoktur.qı Ancakqı işletmeqı 

tarafındanqı seçilenqı amortismanqı yöntemininqı dahaqı sonrakiqı dönemlerdeqı değiştirilmesiqı 

belirliqı koşullaraqı bağlanmıştır.qı  

Sözqı konusuqı amortismanqı yönteminiqı değiştirmeqı koşuluqı “Birqı iktisadiqı değerqı üzerindenqı 

normalqı amortismanqı usulüneqı göreqı amortismanqı ayrılmasınaqı başladıktanqı sonraqı buqı 

usuldenqı dönülemez.qı Birqı iktisadiqı değerqı üzerindenqı azalanqı bakiyelerqı usulüneqı göreqı

amortismanqı ayrılmayaqı başlandıktanqı sonraqı normalqı amortismanqı usulüneqı geçilebilir.qı Buqı 

suretleqı usulqı değiştirenlerqı keyfiyetiqı beyannamelerindeqı veyaqı eskiqı bilançolardaqı belirtmeyeqı 

mecburdurlar.qı Kabulqı edilenqı yeniqı usulqı buqı bildiriminqı yapıldığıqı beyannameninqı ilgiliqı 

olduğuqı dönemdenqı itibarenqı nazaraqı alınır.qı Buqı takdirdeqı henüzqı yokqı edilmemişqı olanqı değerqı 

kısmı,qı bakiyeqı amortismanqı süresineqı bölünmekqı suretiyleqı eşitqı miktarlarlaqı yokqı edilir”qı 

şeklindeqı açıklanmıştır.qı (VUK,qı Madde:320)qı  

İşletmeqı tarafındanqı kullanılanqı amortismanqı yöntemiqı doğrultusundaqı veqı Maliyeqı 

Bakanlığıqı tarafındanqı belirlenenqı süreqı boyunca,qı 252qı Binalarqı hesabınaqı aktarılanqı maliyetqı 

bedeliqı amortismanaqı tabiqı tutulacaktır.qı Amortismanqı gideri,qı 257-Birikmişqı Amortismanlarqı 

hesabıqı aracılığıqı ileqı ilgiliqı giderqı hesabınaqı kaydedilecektir.qı  
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İşletmelerinqı aktifindeqı kayıtlıqı olanqı boşqı araziqı veqı boşqı arsalarqı amortismanaqı tabiqı değildir.qı 

Boşqı arsaqı veqı arazilerqı tükenmeyeqı tabiqı birqı varlıkqı olarakqı değerlendirilmemektedirqı (VUK,qı 

Madde:314).qı  

3.5.2. Aktife Kayıtlı Binaların Satılması Durumu 

İşletmelerqı aktiflerineqı kayıtlıqı bulunanqı gayrimenkulleriniqı satmalarıqı halinde,qı vergiqı 

kanunlarıqı tarafındanqı belirlenenqı koşullarınqı yerineqı getirilmesiqı ileqı bazıqı istisnalardanqı 

yararlanabilmektedirler.qı Kurumlarqı vergisiqı kanunuqı buqı istisnayı;qı “kurumların,qı enqı azqı ikiqı 

tamqı yılqı süreyleqı aktiflerindeqı yerqı alanqı taşınmazlarqı veqı iştirakqı hisseleriqı ileqı aynıqı süreyleqı 

sahipqı olduklarıqı kurucuqı senetleri,qı intifaqı senetleriqı veqı rüçhanqı haklarınınqı satışındanqı doğanqı 

kazançlarınqı %qı 75'likqı kısmıqı kurumlarqı vergisindenqı müstesnadır”qı şeklindeqı açıklamıştır.qı  

Sözqı konusuqı istisna,qı satışınqı gerçekleştiğiqı dönemdeqı uygulanırqı veqı satışqı kazancınınqı 

istisnadanqı yararlananqı kısmıqı satışınqı yapıldığıqı yılıqı izleyenqı beşinciqı yılınqı sonunaqı kadarqı 

pasifteqı özelqı birqı fonqı hesabındaqı tutulur.qı İstisnaqı edilenqı kazançtanqı beşqı yılqı içindeqı sermayeyeqı 

ilaveqı dışındaqı herhangiqı birqı şekildeqı başkaqı birqı hesabaqı nakledilenqı veyaqı işletmedenqı çekilenqı 

yaqı daqı darqı mükellefqı kurumlarcaqı anaqı merkezeqı aktarılanqı kısımqı içinqı uygulananqı istisnaqı 

dolayısıylaqı zamanındaqı tahakkukqı ettirilmeyenqı vergilerqı ziyaaqı uğramışqı sayılır.qı Aynıqı süreqı 

içindeqı işletmeninqı tasfiyesiqı halindeqı deqı sözqı konusuqı hükümqı uygulanır.qı (KVK,qı Madde:5)qı  

Buqı açıklamalarqı doğrultusunda,qı “kurumlarqı vergisiqı mükellefleri,qı enqı azqı ikiqı tamqı yılqı 

süreyleqı aktiflerindeqı bulundurduklarıqı gayrimenkullerinqı satışlarındanqı eldeqı ettikleriqı 

kazançlarınqı %qı 25’iniqı beyanqı edecekler.qı Geriqı kalanqı %75’iniqı iseqı sermayeyeqı ilaveqı 

dilmediğiqı süreceqı 549-Özelqı Fonlarqı hesabındaqı enqı azqı beşqı yılqı süreyleqı tutulmakqı 

zorundadır”.qı  

Kurumlarqı vergisiqı mükellefiqı işletmeqı tarafındanqı gerçekleştirecekqı gayrimenkulqı satışıqı 

birqı malqı teslimiqı olmasındanqı dolayıqı katmaqı değerqı vergisininqı deqı konusuqı içineqı girecektir.qı 

Ancakqı katmaqı değerqı vergisiqı kanunuqı daqı gayrimenkulqı satışlarınıqı birqı takımqı koşullarqı 

kapsamındaqı vergidenqı istisnaqı kılmıştır.qı  

Katmaqı değerqı vergisiqı kanunununqı diğerqı istisnalarqı bölümüqı hükümleriqı uyarınca;qı

“kurumlarınqı aktifindeqı veyaqı belediyelerqı ileqı ilqı özelqı idarelerininqı mülkiyetinde,qı enqı azqı ikiqı 

tamqı yılqı süreyleqı bulunanqı iştirakqı hisseleriqı ileqı taşınmazlarınqı satışıqı suretiyleqı gerçekleşenqı 
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devirqı veqı teslimlerqı ileqı bankalaraqı borçluqı olanlarınqı veqı kefillerininqı borçlarınaqı karşılıkqı 

taşınmazqı veqı iştirakqı hisselerininqı (müzayedeqı mahallerindeqı yapılanqı satışlarqı dahil)qı 

bankalaraqı devirqı veqı teslimleriqı katmaqı değerqı vergisindenqı müstesnadır”qı şeklindeqı 

açıklanmıştırqı (KDVK,qı Madde:17)qı  

3.6. ÖZEL İNŞAAT FAALİYETLERİNİN MUHASEBE 

STANDARTLARI AÇISINDAN DURUMU 

İşletmeler farklı amaçlar doğrultusunda kendi nam ve hesaplarına inşaat faaliyetleri 

gerçekleştirebilmektedir. Söz konusu işletme amaçları muhasebe standartları 

doğrultusunda ayrıma tabi tutulmuştur.  

TMS-40qı Yatırımqı Amaçlıqı Gayrimenkullerqı standardıqı kapsamındaqı gayrimenkullerqı ikiqı

şekildeqı sınıflandırılmaktadır.qı Buqı sınıflandırmayaqı göreqı gayrimenkuller;qı  

• Yatırımqı amaçlıqı gayrimenkullerqı 

• Sahibiqı tarafındanqı kullanılanqı gayrimenkullerdir.qı 

Yatırımqı amaçlıqı gayrimenkul:qı işletmeqı tarafındanqı kiraqı ve/veyaqı sermayeqı kazancıqı eldeqı 

etmekqı içinqı işletmeqı aktifindeqı tutulanqı gayrimenkullerdir.qı Diğerqı taraftanqı finansalqı kiralamaqı

sözleşmeleriqı doğrultusundaqı kiracıqı tarafındanqı eldeqı tutulanqı gayrimenkullerqı deqı buqı kapsamqı 

çerçevesindeqı değerlendirilebilmektedir.qı  

Sahibi tarafından kullanılan gayrimenkuller; işletme tarafından gerçekleştirilen 

faaliyetler doğrultusunda mal ve hizmet üretmek ya da satmak amacıyla ya da örgütsel 

faaliyetlerde kullanmak amacıyla işletme aktifinde tutulan gayrimenkuller ile işletmenin 

olağan iş süreci içinde işletme tarafından satılabilecek gayrimenkuller olarak ifade 

edilmektedir (Örten v.d., 2014:582).  

Yatırım amaçlı gayrimenkullere ilişkin uygulamalar TMS-40 YatırımqqqAmaçlı 

GayrimenkullerqqqStandardı kapsamında düzenlenirken, sahibi tarafındanqqkullanılan 

gayrimenkullereqqqilişkin uygulamalar TMS-16 Maddi Duran VarlıklarqqqStandardı 

kapsamındaqqqdüzenlenmektedir. Her iki durumda da, yapılmaktaqqqqolan yatırım 

konumundaqqolan yapım aşamasındaki bir inşaat faaliyeti, TMS-16qqMaddi Duran 

Varlıklar Standardıqkapsamında muhasebeleştirilmesiqgerekecektir.  
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3.6.1. Yatırım Amaçlı Gayrimenkuller Standardı Kapsamındaki Özel İnşaat 

Faaliyetleri  

UluslararasıqMuhasebe Standartları (UMS) yatırım amaçlı gayrimenkullerqkavramını 

literatürün içineqalmıştır. Bu sebepten dolayı, günümüzde kullanılan hesapqplanında ve 

finansal tablolardaqqqqhenüz yer almamaktadır. UMS’ye göre, yatırımqqqamaçlı 

gayrimenkullerinqqqbilançoda, bu gayrimenkullerden elde edilen gelirlerinqqqde gelir 

tablosunda ayrı birqkalem olarak raporlanmasıqgerekmektedir (Örten vd., 2014:585).  

UluslararasıqqqqMuhasebe Standartları çerçevesinde yapılanqqqçalışmada Türkiye 

Muhasebe Standartlarıqiçin önerilen 20 nolu hesap grubu yatırım amaçlıqgayrimenkuller 

için uygun görülmüşqve şu şekilde öneriqgetirilmiştir (Akdoğan ve Sevilengül, 2007:56);  

• 200qYATIRIM AMACLIqARAZİLER

• 201qYATIRIM AMACLIqARSALAR

• 202qYATIRIM AMACLIqBİNALAR

• 207qqqqqBİRİKMİŞ AMORTİSMANLAR VEqqqqqDEĞER DÜŞÜKLÜĞÜ 

KARŞILIKLARI (-)

Türkiyeqı Muhasebeqı Standartlarıqı Kurulu’nunqı “Tekqı Düzenqı Hesapqı Planıqı Uygulamaqı 

Genelqı Tebliği”qı adlıqı hesapqı planıqı tebliğqı taslağındaqı 24qı noluqı hesapqı grubuqı yatırımqı amaçlıqı 

gayrimenkullereqı ayrılmışqı veqı hesapqı planıqı aşağıdakiqı gibiqı düzenlenmiştir;qı  

• 24qı Yatırımqı Amaçlıqı Gayrimenkullerqı 

• 240qı Yatırımqı Amaçlıqı Araziqı veqı Arsalarqı (Gerçeğeqı Uygunqı Değerleqı Ölçülen)qı 

• 241qı Yatırımqı Amaçlıqı Binalarqı (Gerçeğeqı Uygunqı Değerleqı Ölçülen)qı 

• 242qı Yatırımqı Amaçlıqı Diğerqı Gayrimenkullerqı (Gerçeğeqı Uygunqı Değerleqı Ölçülen)qı 

• 243qı Yatırımqı Amaçlıqı Araziqı veqı Arsalarqı (Maliyetleqı Ölçülen)qı (KOBİqı TFRSqı 

Uygulayanlarqı Buqı Hesabıqı Kullanmaz)qı 

• 244qı Yatırımqı Amaçlıqı Binalarqı (Maliyetleqı Ölçülen)qı (KOBİqı TFRSqı Uygulayanlarqı 

Buqı Hesabıqı Kullanmaz)qı 

• 245qı Yatırımqı Amaçlıqı Diğerqı Gayrimenkullerqı (Maliyetleqı Ölçülen)qı (KOBİqı TFRSqı 

Uygulayanlarqı Buqı Hesabıqı Kullanmaz)qı 

• 246qı Yatırımqı Amaçlıqı Gayrimenkullerqı Değerqı Düşüklüğüqı Karşılıklarıqı (-)qı 
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• 247qı Birikmişqı Amortismanlarqı (-)qı 

• 248qı Yapılmaktaqı Olanqı Yatırımqı Amaçlıqı Gayrimenkulqı Yatırımlarıqı 249qı Verilenqı 

Avanslarqı 

İnşaat faaliyetleri kapsamında işletmeler tarafından yatırım amaçlı gayrimenkullerin 

inşa edilmesi durumunda, inşaat maliyeti, inşa ya da geliştirmenin tamamlandığı 

tarihteki tutar olarak ifade edilmektedir. İnşaat tamamlanıncaya kadar geçen sürede 

katlanılan inşaat maliyetleri maddi duran varlık grubunda yer alan “Yapılmakta Olan 

Yatırımlar” hesabında takip edilir. İnşaatın tamamlanması ile birlikte gayrimenkul, 

yatırım amaçlı gayrimenkule dönüşür (Akdoğan ve Sevilengül, 2007:55).  

İşletmelerqqqtarafından yatırım amaçlı gayrimenkulqqqamacı doğrultusunda inşa 

edilmekte ve geliştirilmekteqqqolan gayrimenkuller, inşa ve geliştirmeqqfaaliyetleri 

bitinceyeqqqqkadar “Maddi Duran Varlık” standardı hükümleriqqqqdoğrultusunda 

değerlenmektedir. İnşaqqve geliştirme faaliyetleri tamamlandıktan sonra sözqqkonusu 

varlıklar, yatırım amaçlıqgayrimenkul niteliğine kavuşur ve bu aşamadan sonraqgerçeğe 

uygun değerqyöntemi ve maliyet değeri yöntemlerinden biri tercihqedilerek değerlenir 

(Örten v.d., 2014:586).  

Maliyetqdeğeri yöntemine göre varlıklar, maliyet değerindenqbirikmiş amortismanlar 

ve birikmiş değer düşüklüğüqzararları indirilerek gösterilir ve varlık içinqamortisman 

ayrılmaya devamqedilir  (Örten v.d., 2014:590). 

Genel olarakqqgerçeğe uygun değer; bilanço tarihindeki piyasaqqkoşullarına göre 

oluşmaktadır ve belirliqbir tarihe özgü değer olarak ifade edilmektedir. Sözqkonusu bu 

piyasa fiyatı, satıcılar veqalıcılar için elde edilebilen en iyi ve enqavantajlı fiyattır.  

Yatırım amaçlıqqqgayrimenkullerin değerlenmesinde kullanılan gerçeğeqqquygun 

değerinde zaman içindeqqbir takım değişiklikler meydana gelebilir. Meydanaqqgelen 

değişikliklerden ortaya çıkan bu farklar, gelir tablosunda değerleme farkı karları veya 

zararları olarak raporlanmaktadır  (Akdoğan ve Sevilengül, 2007:56).  

Genel olarak yatırım amaçlı gayrimenkulün gerçeğe uygun değeri piyasada oluşan 

değeri olarak ifade edilmektedir. Gerçeğe uygun değer tespit edilirken, varlığın satışı  

ya da başka bir biçimde elden çıkarılması anında katlanılan işlem maliyetleri gerçeğe 
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uygun değerden indirilmemektedir. Aktif piyasa koşulları içinde söz konusu 

gayrimenkule ilişkin herhangi bir cari fiyatın oluşmaması halinde, işletmeler aşağıda 

sıralanan çeşitli bilgi kaynaklarından yararlanabilmektedir (Örten vd., 2014:587):  

• Farklıqı özellik,qı mekanqı veqı konumaqı sahipqı gayrimenkullerqı içinqı aktifqı birqı piyasadaqı 

oluşanqı veqı farklılıklarıqı yansıtacakqı şekildeqı düzeltilmişqı cariqı fiyatlar,qı 

• Aktifliğiqı dahaqı düşükqı piyasalardaqı oluşanqı veqı işleminqı gerçekleştiğiqı tarihtenqı 

itibarenqı meydanaqı gelenqı ekonomikqı değişiklikleriqı yansıtacakqı şekildeqı düzeltilmişqı 

güncelqı fiyatlar,

• Mevcutqı birqı kiraqı veyaqı benzeriqı sözleşmeninqı şartlarıqı veqı aynıqı mekandaqı veqı konumdaqı 

bulunanqı benzerqı gayrimenkullerqı içinqı belirlenmişqı cariqı piyasaqı kiralarıqı ileqı 

desteklenenqı tahminiqı ancakqı güvenilirqı nakitqı akımlarınınqı indirgenmişqı tutarlarıqı veqı 

nakitqı akımlarınınqı zamanlamasıqı veqı tutarındakiqı belirsizliğeqı ilişkinqı cariqı piyasaqı 

değerlendirmeleriniqı yansıtanqı iskontoqı oranları.qı  

Gerçeğeqı Uygunqı Değerqı =qı Netqı Nakitqı Akışlarıqı xqı 1-(1/(1-i)n)qı /qı iqı  

Gerçeğeqı uygunqı değerinqı hesaplanmasndaqı yukardakiqı formüldenqı yararlanılablmektedir.qı 

Netqı Nakitqı akışları;qı gayrimenkuldenqı birqı yıldaqı eldeqı edilmesiqı beklenenqı gelirlerdenqı birqı 

yıldaqı ilgiliqı gayrimenkuleqı yapılmasıqı beklenenqı giderlerinqı düşülmesiyleqı eldeqı edilenqı tutarıqı 

ifadeqı etmektedir.qı Birqı diğerqı bilinmeyenqı olanqı “n”,qı gayrimenkulünqı faydalıqı ömrününqı kaçqı 

yılqı olduğunu;qı “i”qı ise,qı iskontoqı oranınıqı ifadeqı etmektedir. 

3.6.2. Maddi Duran Varlık Standardı Kapsamındaki Özel İnşaat Faaliyetleri 

Özel İnşaat faaliyetleri doğrultusunda gerçekleştirilen inşaat faaliyetinin, inşa bitene 

kadar TMS-16 Maddi Duran Varlıklar standardı kapsamında muhasebeleştirilmesi 

gerekmektedir. İnşa faaliyeti bittikten sonra, inşaatın yapılma amacına yönelik olarak 

muhasebeleştirmedeqqesas alınacak muhasebe standardı değişiklikqqgösterecektir. Eğer 

yapı, sahibi tarafındanqkullanılmaya yönelik inşa edilmiş bir yapı iseqTMS-16 Maddi 

Duran VarlıklarqStandardı kapsamındaqmuhasebeleştirilecektir.   

Duran varlıklarqqişletmeler tarafından inşa edilmek suretiyleqqedinilebilir. Duran 

varlığın inşa edilmeqqyolu ile edinilmesinin uzun bir süreceqqyayılması durumunda 

faaliyet ilişkin yapılanqqharcamaların yapıldıkça duran varlıklar hesabına alınması 
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yapılan harcamalarınqqqbirbirine karışmasına ve duran varlığınqqqparçalar halinde 

amortismana tabi tutulmasınaqqdair bir takım gibi sakıncalara yolqqaçmaktadır. Bu 

sebepten dolayı, duranqvarlıkların inşası için gerçekleştirilen harcamalarqöncelikle bir 

hesaptaqqqtoplanmaktadır. Duran varlık inşası tamamlandığındaqqqise bu hesabın 

kapatılmasına karşılık gelecekqqqduran varlık hesabınaqqaktarılmaktadır (Sevilengül, 

2011:432).  

Yukarıdakiqı açıklamalarqı doğrultusundaqı kullanuılanqı hesapqı 258-Yapılmaktaqı Olanqı 

Yatırımlarqı olarakqı tespitqı edilmiştir.qı İnşaqı faaliyetiqı süresinceqı yapılanqı tümqı harcamalar,qı 258-qı 

Yapılmaktaqı Olanqı Yatırımlarqı hesabındaqı kayıtqı altınaqı alınmaktadır.qı İnşaatqı faaliyetininqı 

tamamlanmasınıqı takiben,qı 258-Yapılmaktaqı Olanqı Yatırımlarqı hesabıqı kapatılmasınaqı 

karşılık,qı toplamqı maliyetlerqı ilgiliqı duranqı varlıkqı hesabınaqı aktarılmaktadır.qı  

Maliyetqı değeriqı yöntemiqı maddiqı duranqı varlıklarqı standardıqı kapsamındaqı açıklanmıştır.qı 

Birqı maddiqı duranqı varlıkqı kalemiqı varlıkqı olarakqı muhasebeleştirildiktenqı sonra,qı finansalqı 

tablolardaqı maliyetindenqı birikmişqı amortismanqı veqı varsaqı birikmişqı değerqı düşüklüğüqı 

zararlarıqı indirildiktenqı sonrakiqı değeriqı ileqı gösterilir.qı (TMSqı 16,qı Madde:30)qı  

TMS-16qı Maddiqı duranqı varlıkqı standardıqı uygulamalarıqı doğrultusundaqı herhangiqı birqı 

duranqı varlığınqı maliyetininqı artıkqı değerdenqı sonrakiqı tutarıqı “amortismanaqı tabiqı tutar”qı olarakqı 

anılacakqı veqı buqı tutarqı amortismanqı yoluylaqı giderlereqı aktarılacaktırqı (Sevilengül,qı 2011:412). 

Buqı aşamadaqı muhasebeqı standartlarınıqı vergiqı kanunlarındanqı ayıranqı enqı belirginqı özellikqı 

artıkqı değerqı yaqı daqı muhasebeqı standartlarındakiqı kavramıqı ileqı kalıntıqı değerdir.qı Vergiqı 

kanunlarınaqı göreqı önemsizqı birqı tutarqı olarakqı izqı değeriqı dışındaqı varlığınqı maliyetqı bedelininqı 

tamamındanqı amortismanqı ayırılabilmektedir.qı Muhasebeqı standartlarıqı iseqı amortismanaqı 

tabiqı olacakqı tutarıqı tanımlarkenqı kalıntıqı değerqı kavramınıqı oratayaqı koymaktaqı veqı 

tanımlamaktadır.qı  

Herhangiqı birqı varlığınqı kalıntıqı değeriqı TMSqı 16qı uygulamalarınaqı göre,qı “birqı varlığınqı 

tahminqı edilenqı yararlıqı ömrününqı sonundakiqı durumqı veqı yaşınaqı ulaştığındaqı eldenqı çıkarılmasıqı 

sonucuqı eldeqı edilmesiqı beklenenqı tutardan,qı eldenqı çıkarmanınqı tahminiqı maliyetleriqı 

düşülerekqı ulaşılanqı tahminiqı tutar”qı olarakqı tanımlanmaktadırqı (TMSqı 16,qı Madde:6)qı  
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Özelqı İnşaatqı faaliyetleriqı sonucuqı eldeqı edilenqı yapıların,qı belirlenenqı faydalıqı ömrüqı 

sonundaqı eldenqı çıkarılmasıqı halinde,qı eldeqı edilmesiqı umulanqı tutarınqı tahminqı edilmesiqı 

gerekecektir.qı Tahminqı edilerekqı tespitqı edilenqı buqı tutarqı indirildiktenqı sonraqı kalanqı tutarqı 

amortismanaqı tabiqı olacaktır.qı  

Vergiqı kanunlarıqı uyarıncaqı üzerineqı binaqı inşaqı edilenqı arsalar,qı binaqı maliyetleriyleqı birlikteqı 

amortismanaqı tabiqı tutulabilmektedir.qı Muhasebeqı standartlarıqı düzenlemeleriqı faydalıqı ömrüqı

sonundaqı eldenqı çıkarılmasıqı durumundaqı eldeqı edilmesiqı umulanqı tutarıqı artıkqı değerqı olarakqı

kabulqı edip,qı amortismanaqı tabiqı tutmamayıqı öngörmektedir.qı  

Konuyaqı ilişkinqı olarakqı TMS-16qı Maddiqı Duranqı Varlıklarqı Standardıqı şuqı açıklamayaqı yerqı

verilmiştir;qı “Arsaqı veqı binalarqı birlikteqı alındıklarındaqı dahiqı ayrılabilirqı maddiqı duranqı 

varlıklardırqı veqı ayrıqı olarakqı muhasebeleştirilirler.qı Taşqı ocaklarıqı veqı toprakqı doldurmakqı içinqı 

kullanılanqı alanlarqı gibiqı bazıqı istisnalarqı hariçqı olmakqı üzere,qı arsalarınqı sınırsızqı yararlıqı 

ömrüqı vardırqı veqı buqı nedenleqı amortismanaqı tabiqı tutulmazlar.qı Binalarınqı sınırlıqı yararlıqı 

ömrüqı vardırqı veqı buqı nedenleqı amortismanaqı tabiqı varlıktırlar.qı Birqı binanınqı üzerindeqı 

bulunduğuqı arsanınqı değerindekiqı artışqı binanınqı amortismanaqı tabiqı tutarınıqı etkilemez”qı 

(TMSqı 16,qı Madde:58)qı  

Sözqı konusuqı açıklamalarqı doğrultusundaqı veqı muhasebeqı standartlarınaqı göre;qı üzerineqı 

binaqı inşaqı edilmişqı olsaqı dahi,qı arsalarınqı maliyetleriqı binalarqı hesapqı kalemindeqı değilqı arsaqı veqı 

arazilerqı hesapqı kalemindeqı takipqı edilmelidir.qı Buqı durumlaqı beraber,qı vergiqı kanunlarıqı 

kapsamındaqı izinqı verilmişqı olmasınaqı rağmenqı muhasebeqı standartlarınaqı göre;qı üzerlerineqı 

binaqı inşaqı edilmişqı olsaqı dahiqı arsaqı maliyetleriqı amortismanaqı tabiqı tutulamayacaktır.qı  

Herhangiqı birqı varlığınqı amortismanaqı tabiqı tutarınınqı faydalıqı ömrüqı boyuncaqı sistematikqı veqı 

periyodikqı birqı şekildeqı dağıtmakqı içinqı farklıqı amortismanqı yöntemleriqı kullanılabilir.qı Sözqı 

konusuqı amortismanqı yöntemleri;qı doğrusalqı amortismanqı yöntemi,qı azalanqı bakiyelerqı 

yöntemiqı veqı üretimqı miktarıqı yöntemleriniqı kapsamaktadır.qı  

Doğrusalqı amortismanqı yönteminde,qı varlığınqı kalıntıqı değeriqı değişmediğiqı sürece,qı 

amortismanqı gideriqı yararlıqı ömrüqı boyuncaqı sabittir.qı Azalanqı bakiyelerqı yönteminde,qı 

amortismanqı gideriqı yararlıqı ömürqı boyuncaqı azalır.qı  
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Üretimqı miktarıqı yöntemindeqı beklenenqı kullanımqı yaqı daqı üretimqı miktarıqı üzerindenqı 

amortismanqı ayrılır.qı İşletme,qı varlığınqı gelecektekiqı ekonomikqı yararlarınınqı beklenenqı 

tüketimqı biçiminiqı enqı çokqı yansıtanqı yöntemiqı seçer.qı Seçilenqı yöntemqı gelecektekiqı ekonomikqı 

yararlarınqı beklenenqı tüketimqı biçimindeqı birqı değişiklikqı olmadıkçaqı dönemdenqı dönemeqı 

tutarlıqı olarakqı uygulanırqı (TMSqı 16,qı Madde:6)qı  

qı Muhasebeqı tandartlarında,qı normalqı veqı azalanqı bakiyelerqı yöntemlerininqı yanıqı sıraqı üretimqı 

miktarınaqı göreqı amortismanqı yöntemiqı deqı kullanılabilmektedir.qı normalqı veqı azalanqı 

bakiyelerqı yöntemleri,qı süreyiqı esasqı alırken,qı üretimqı miktarınaqı göreqı amortismanqı 

yönteminde,qı varlığınqı yoğunluğunuqı gösterenqı işqı ölçüsüqı bazqı alınmaktadırqı (Örtenqı v.d.,qı 

2014:198).qı  

Yapılanqı açıklamalarqı doğrultusundaqı işletmeler,qı amortismanqı yöntemleriniqı belirlerkenqı 

özelqı inşaatqı faaliyetleriqı sonucundaqı eldeqı ettikleriqı yapılarınqı kullanımqı amaçlarnıqı daqı dikkateqı

almalıdırlar.qı  

Uygulamaqı (3)qı :qı XYZqı Ltd.Şti.qı aktifindeqı kayıtlıqı 50.000qı m2qı arsaqı üzerineqı alışverişqı 

merkeziqı inşaqı etmeyeqı kararqı vermiştir.qı 10qı Ocakqı 2013qı tarihindeqı başlayacakqı olanqı projeninqı 

20qı aydaqı tamamlanmasıqı öngörülmüştür.qı  

İnşaatqı süresinceqı oluşanqı maliyetlereqı ilişkinqı bilgilerqı aşağıdaqı verilmiştir; 

Tablo 3.1. XYZ Ltd.Şti. AVM inşaat maliyetleri

AVM İNŞAATI AVM 2013 OCAK

ARALIK  

MALİYETLERİ  

AVM 2014 OCAK

AĞUSTOS  

MALİYETLERİ  

ARSA (m2) 50.000,00 m2

KULLANILABİLİR ALAN (m2) 80.000,00 m2

ARSA MALİYETİ 80.000. 000 TL 80.000. 000 TL

KABA İNŞAAT MALİYETLER 70.000 .000 TL 70.000. 000 TL

DETAYLI İŞLER MALİYETLER 40.000. 000 TL 15.000. 000 TL 25.000. 000 TL

MEKANİK-ELEKTRİK MALİYETLER 40.000. 000 TL 10.000. 000 TL 30.000. 000 TL

ALTYAPI ÇEVRE DÜZENLEME 25.000. 000 TL 5.000. 000 TL 20.000. 000 TL

GENEL ÜRETİM MALİYETLERİ 15.000. 000 TL 10.000. 000 TL 5.000. 000 TL

TOPLAM MALİYET 270.000. 000 TL 190.000. 000 TL 80.000. 000 TL

GENEL GİDERLER 20.000. 000 TL 5.000. 000 TL 15.000. 000 TL
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GENEL TOPLAM 290.000. 000 TL 195.000. 000 TL 95.000. 000 TL

KULLANILAN KREDİ 120.000. 000 TL 120.000.000  TL

TOPLAM KREDİ FAİZİ 50.000. 000 TL 10.000.000 TL 10.000. 000 TL

1. 31.12.2013qtarihinde oluşan maliyetleriqmuhasebeleştirilmiştir.

2. 10.08.2014 tarihindeqoluşan maliyetleriqmuhasebeleştirilmiştir.

3. Şirket, inşaatqtamamlandıktan sonra alışveriş merkezindekiqdükkanları kiraya

vermek suretiyle kiraqgeliri elde etmeye karar vermiştir. Kullanılabilirqalanı

80.000 m2 olan alışverişqmerkezi için yıllık ortalama birimqkira tutarı 650

TL/m2 olarakqbelirlenmiştir.

Yıllar itibariyleqAVM gelirleri aşağıdaki gibiqgerçekleşmiştir; 

Tablo 3.2. XYZ Ltd.Şti. AVM gelirleri 

AVM İNŞAATI 2013 2014 2015

DOLULUK ORANI % 70 % 80 % 100

KİRALANAN ALAN  (m2) 60.000 m2 70.000 m2 80.000 m2

YILLIK KİRA GELİRİ 15.000.000  TL 45.000 .000 TL 50.000.000  TL

İŞLETME GİDERLERİ 1.000.000 TL 3.000.000 TL 3.000.000 TL

FİNANSMAN MALİYETİ 8.000.000 TL 6.000.000. TL 5.000.000 TL

3.6.3. Vergi Kanunlarına Göre Örnek Uygulama 

Çalışmanın bu bölümünde inşaat işletmesinin gerçekletirdiği özel inşaat 

faaliyetlerine ilişkin  muhasebe kayıtlarının vergi kanunları açısından nasıl olması 

gerektiğine ilişkin kayıtlar yukarıdaki örnek soru kapsamında gerçekleştirilecektir. 

258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR       80.000.000 TL 

       250 ARSA VE ARAZİLER  80.000.000 TL 

AVM arazisinin yatırımlara aktarımı  

258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR 110.000.000 TL  

191 İNDİRİLECEK KATMA DEĞER VERGİSİ        19.800.000 TL 

     320 SATICILAR      129.800.000 TL 

AVM inşaatı direkt maliyetleri muhasebe kaydı 



53 

770 GENEL YÖNETİM GİDERLERİ    5.000.000 TL 

191 İNDİRİLECEK KATMA DEĞER VERGİSİ         900.000 TL 

      320 SATICILAR    5.900.000 TL 

AVM inşaatı genel yönetim giderleri muhasebe kaydı      

780 FİNANSMAN GİDERLERİ       10.000.000 TL 

 102 BANKALAR  10.000.000 TL 

Finansman giderleri muhasebe kaydı 

258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR 80.000.000 TL 

191 İNDİRİLECEK KATMA DEĞER VERGİSİ      14.400.000 TL 

   320 SATICILAR    94.400.000 TL 

AVM inşaatı direkt maliyetleri muhasebe kaydı 

770 GENEL YÖNETİM GİDERLERİ     15.000.000 TL 

191 İNDİRİLECEK KATMA DEĞER VERGİSİ    2.700.000 TL 

      320 SATICILAR  17.700.000 TL 

AVM inşaatı genel yönetim giderleri muhasebe kaydı      

780 FİNANSMAN GİDERLERİ       10.000.000 TL 

  102 BANKALAR  10.000.000 TL 

Finansman giderleri muhasebe kaydı 

252 BİNALAR     270.000.000 TL 

        258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR           270.000.000 TL 

Biten AVM inşaatının Binalar hesabına devri  

120 ALICILAR  15.000.000 TL 

 391 HESAPLANAN KATMA DEĞER VERGİSİ    2.700.000 TL  

       320 SATICILAR     17.700.000 TL 

2013 yılı AVM gelirleri muhasebe kaydı 

760 PAZARLAMA SAT DAĞ.GİD.  1.000.000 TL 

191 İNDİRİLECEK KATMA DEĞER VERGİSİ  180.000 TL 

 320 SATICILAR 1.180.000 TL 

AVM inşaatı genel yönetim giderleri muhasebe kaydı 
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3.6.4. Muhasebe Standartlarına Göre Örnek Uygulama 

Çalışmanın bu bölümünde inşaat işletmesinin gerçekletirdiği özel inşaat 

faaliyetlerine ilişkin  muhasebe kayıtlarının Muhasebe Standartları açısından nasıl 

olması gerektğine ilişkin kaytlar yukardaki örnek soru kapsamında gerçekleştrilecektir 

258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR       80.000.000 TL 

       250 ARSA VE ARAZİLER   80.000.000 TL 

AVM arazisinin yatırımlara aktarımı  

258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR 110.000.000 TL  

171 İNDİRİLECEK KATMA DEĞER VERGİSİ        19.800.000 TL 

     320 SATICILAR      129.800.000 TL 

AVM inşaatı direkt maliyetleri muhasebe kaydı 

258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR 5.000.000 TL 

171 İNDİRİLECEK KATMA DEĞER VERGİSİ         900.000 TL 

      320 SATICILAR    5.900.000 TL 

AVM inşaatı genel yönetim giderleri muhasebe kaydı     

780 FİNANSMAN GİDERLERİ  10.000.000 TL 

 102 BANKALAR  10.000.000 TL 

Finansman giderleri muhasebe kaydı 

258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR 80.000.000 TL 

171 İNDİRİLECEK KATMA DEĞER VERGİSİ      14.400.000 TL 

   320 SATICILAR    94.400.000 TL 

AVM inşaatı direkt maliyetleri muhasebe kaydı 

770 GENEL YÖNETİM GİDERLERİ      15.000.000 TL 

171 İNDİRİLECEK KATMA DEĞER VERGİSİ  2.700.000 TL 

      320 SATICILAR  17.700.000 TL 

AVM inşaatı genel yönetim giderleri muhasebe kaydı     
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250 ARSALAR     80.000.000 TL 

    258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR      80.000.000 TL 

Biten AVM inşaatının Binalar hesabına devri  

252 BİNALAR  190.000.000 TL 

    258 YAPILMAKTA OLAN YATIRIMLAR    190.000.000 TL 

Biten AVM inşaatının Binalar hesabına devri 

Bu uygulamada farklı olan hesaplar şunlardır : 

TMSqqTaslak Hesap Planında yer alan 171 noluqqhesap: Hesabın açıklaması:” Cari 

dönemde, her türlü mal veqhizmetin satın alınması sırasında satıcılara ödenenqqkatma 

değer vergisininqizlendiğiqhesaptır.” şeklindedir. 

Söz Konusu Örnek Uygulamada Vergi Usul Kanunu ve Muhasebe Standartları 

arasundaki en temel fark  191 nolu indirrilecek katna değer vergisi hesabı yerine 

standartların öngördüğü 171 nolu indirilecek katma değer vergisi hesabının 

kullanılmasıdır.  
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BÖLÜM 4. SATIŞ AMAÇLI İNŞAAT 

FAALİYETLERİNİN 

MUHASEBELEŞTİRİLMESİNDE ÖZELLİKLİ 

DURUMLAR  

İnşaqqedenin yapıyı, mülkiyet hakkını devretme taahhüdüqqile inşa ettiği faaliyetler 

devir amaçlı inşaatqfaaliyetleri olarakqtanımlanmaktadır.   

İşletmelerin, bir başkasıqadına gerçekleştirilen inşaat faaliyetleri, diğerqbir ifade ile 

Taahhüt Şeklindeqİnşaat Faaliyetleri, inşa edilen yapının sözleşme ileqbelirlenmiş bir 

zaman süresinceqqişletilmesi sonucunda  devrini öngören inşaatqqişleri yani Yap İşlet 

Devret ve inşa edilenqqyapının sözleşme ile belirlenmiş bir zamanqqsüresince kiraya 

verilmesi sonucu devriniqqöngören inşaat işleri yani Yap Kirala Devretqqbu kapsamda 

değerlendirilebilir (Gökçen v.d., 2006: 102).  

Devir amaçlıqinşaat faaliyetlerinin, muhasebesel veqvergisel açıdan kendine özgü bir 

takım sorunlarıqqqbulunmaktadır. Söz konusu sorunların çözümlenmesiqqqiçin vergi 

kanunları ve muhasebeqqstandartları kendilerine özgü bazı uygulama veqdüzenlemeler 

getirmektedir.  

4.1. İNŞAAT TAAHHÜT FAALİYETLERİNİN VERGİ 

KANUNLARI AÇISINDAN DURUMU  

YıllaraqqqYaygın İnşaat ve Onarım işlerinin muhasebeleştirilmeqqqve raporlama 

işlevlerinde vergi kanunlarıqile TMS-11 İnşaat Sözleşmeleri Standardı bazıqfarklılıklar 

içermektedir. GelirqVergisi Kanunu inşaat faaliyetini yürüten işletme tarafındanqalınan 

hakediş bedellerini veqinşaat maliyetlerini Yıllara Yaygın İnşaat Onarımqqfaaliyetinin 

tamamlandığı yıl GelirqqqTablosu kapsamında raporlamaktadır. TMS-11qqqİnşaat 

Sözleşmeleri Standardıqqqqqise “Tamamlanma YüzdesiqqqqYöntemi” kullanılmasını 

öngörmektedir (Şenlik, 2007:262).  
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Tamamlanmaqqyüzdesi yönteminde inşaat işinin tamamlanmasıqqbeklenmeden her 

dönem itibariyleqqqmeydana gelen gelir ve kârların finansalqqtablolara yansıtılması 

öngörülmektedir. Buqqqqdurmdan dolayı Tamamlanma yüzdesiqqqqyöntemine göre 

muhasebeleştirme işlemindeqinşaat işinin tamamlanma derecesine göre eldeqedilen gelir 

ve katlanılanqmaliyetlerin kaydı gerçekleştikleri hesapqdönemlerine dağıtılmaktadır.  

Yıllara yaygın inşaatqqişlerinin muhasebeleştirilme işlemlerinde, vergiqqkanunları 

uyarınca diğer muhasebeqqişlemlerinden farklı olarak düzenlenmiş bir takımqqdurumlar 

söz konusuqolmaktadır.  

4.1.1. Ortak Giderler 

Yıllaraqı yaygınqı inşaatqı işletmelerininqı aynıqı andaqı birdenqı fazlaqı inşaatqı işiniqı yapmalarıqı yaqı 

daqı yıllaraqı yaygınqı inşaatqı işleriyleqı birlikteqı başkaqı işleriqı deqı birqı aradaqı yapmalarıqı durumunda,qı 

işletmeqı faaliyetleriniqı sürdürmekqı üzereqı katlandıklarıqı giderlerqı ortakqı giderqı olarakqı 

adlandırılabilir.qı Ancakqı genelqı giderinqı ortakqı giderqı olarakqı adlandırılabilmesiqı içinqı (Şenlik,qı 

2007:262);qı  

• Genelqı giderqı niteliğindeqı birqı giderqı olması,qı 

• Yıllaraqı yaygınqı inşaatqı veqı onarımqı faaliyetiqı ileqı ilgiliqı olması,qı 

• Birdenqı fazlaqı Yıllaraqı yaygınqı inşaatqı veqı onarımqı işiqı veyaqı inşaatqı onarmaqı işiqı ileqı 

birlikteqı başkaqı işlerqı içinqı deqı katlanılmışqı olmasıqı gerekmektedir.qı 

Birdenqı fazlaqı inşaatqı veqı onarımqı işininqı yapıldığıqı hallerde,qı ortakqı genelqı giderlerinqı hangiqı 

işeqı aitqı olduğuqı veqı diğerqı işlerleqı neqı kadarqı ilgiliqı olduğuqı kesinqı olarakqı bilinememektedir.qı 

İnşaatqı veqı onarımqı işininqı diğerqı işlerleqı birlikteqı yapılmasıqı durumundaqı ortakqı giderlerinqı 

inşaatlarınqı maliyetiqı ileqı diğerqı işlerinqı satışqı veqı hâsılatqı tutarlarqı oranındaqı dağıtılacağıqı Gelirqı 

Vergisiqı Kanunundaqı şöyleqı açıklanmıştırqı (qı GVK,qı Madde:43);qı  

“Birdenqı fazlaqı takvimqı yılınaqı sirayetqı edenqı inşaatqı veqı onarmaqı işlerindeqı veyaqı buqı işlerinqı 

diğerqı işlerleqı birlikteqı yapılmasıqı halindeqı müşterekqı genelqı giderlerqı veqı amortismanlarqı 

aşağıdakiqı esaslaraqı göreqı dağıtılır:qı  
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1. Yılqı içindeqı birdenqı fazlaqı inşaatqı veqı onarmaqı işininqı birlikteqı yapılmasıqı halinde,qı herqı 

yılaqı aitqı müşterekqı genelqı giderlerqı buqı işlereqı aitqı harcamalarınqı (enflasyonqı 

düzeltmesiqı yapılanqı dönemlerdeqı düzeltilmişqı tutarlarının)qı enflasyonqı düzeltmesineqı 

tâbiqı tutulmuşqı tutarlarınınqı birbirineqı olanqı nispetiqı dahilinde.qı 

2. Yılqı içindeqı tekqı veyaqı birdenqı fazlaqı inşaatqı veqı onarmaqı işininqı buqı maddeqı şümulüneqı

girmeyenqı işlerleqı birlikteqı yapılmasıqı halinde,qı herqı yılaqı aitqı müşterekqı genelqı giderler,qı 

buqı işlereqı aitqı harcamalarqı ileqı diğerqı işlereqı aitqı satışqı veqı hasılatqı tutarlarınınqı 

(enflasyonqı düzeltmesiqı yapılanqı dönemlerdeqı bunlarınqı düzeltilmişqı tutarlarının)qı 

birbirineqı olanqı nispetiqı dahilinde.”qı 

Sonuçqı olarak,qı tekqı birqı yıllaraqı yaygınqı inşaatqı onarımqı işiqı ileqı uğraşmayanqı firmalar,qı ortakqı

giderlerini;qı yıllaraqı yaygınqı inşaatqı onarımqı işleriqı içinqı harcamalarıqı nispetinde,qı diğerqı işleriqı

içinqı satışqı hâsılatlarıqı nispetindeqı dağıtımaqı tabiqı tutacağıqı gelirqı vergisiqı kanunundaqı 

açıklanmıştır. 

4.1.2. Amortismanlar 

Yıllaraqı yaygınqı inşaatqı taahhütqı veqı onarmaqı işiqı veqı buqı işlerleqı birlikteqı başkaqı işlerinqı birlikteqı 

yapılmasıqı durumunda,qı buqı işlerdeqı ortakqı kullanılanqı tesisat,qı makine,qı ulaşımqı araçlarıqı veqı 

diğerqı sabitqı kıymetlerinqı veqı maddiqı olmayanqı duranqı varlıklarınqı amortismanlarınaqı ortakqı 

amortismanqı denilmektedirqı (Şenlik,qı 2007:265).qı  

İnşaatqı veqı onarımqı işininqı diğerqı işlerleqı birlikteqı yapılmasıqı durumundaqı ortakqı 

amortismanlarınqı nasılqı dağıtılacağıqı Gelirqı Vergisiqı Kanunundaqı şöyleqı açıklanmıştır; 

“Birdenqı fazlaqı inşaatqı veqı onarmaqı işlerindeqı veyaqı buqı işlerleqı sairqı işlerdeqı müşterekenqı

kullanılanqı tesisat,qı makinaqı veqı ulaştırmaqı vasıtalarınınqı amortismanları,qı bunlarınqı herqı işteqı 

kullanıldıklarıqı günqı sayısınaqı göre”qı (GVK,qı Madde:43).qı  

Bunaqı göreqı (K.qı Yılmaz,qı 2007:150);qı  

• Birdenqı fazlaqı işteqı kullanılmayan,qı yaniqı yalnızqı birqı işteqı kullanılanqı tesisat,qı makineqı veqı 

ulaşımqı araçlarnınqı amortsmanlarıqı dağıtmaqı tabiqı tutulmaz.Bunlarnqı amortismanlarıqı 

doğrudanqı kullanıldıklarıqı işinqı maliyetineqı yansıtılır.qı 
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• Birdenqı fazlaqı işteqı kullanılanqı makine,qı tesisatqı veqı ulaşımqı araçlarınaqı aitqı amortismanqı 

giderleriqı herqı işteqı kullanıldıklarıqı günqı sayılarıqı dikkateqı alınarakqı dağıtılır.qı 

Dağıtımdaqı kullanımqı süresiqı kullanılacaktır.qı  

• Amortismanaqı tabiqı iktisadiqı kıymetinqı kullanılmadığıqı işlereqı payqı verilmeyecektir.qı 

Uygulamadaqı hangiqı makineninqı hangiqı işteqı neqı kadarqı süreqı kullanıldıklarıqı 

izlenmekteqı veqı dağıtımqı bunaqı göreqı yapılmaktadır.qı Buqı sürelerqı izlenmedenqı doğruqı 

birqı maliyetqı hesaplamasıqı daqı mümkünqı değildir.qı Ancak,qı inşaatqı firmalarınınqı maliyetqı 

hesaplamalarındaqı buqı kadarqı ayrıntıyaqı girmediğiqı deqı birqı gerçektir.qı 

4.1.3. Hakedişler 

İşiqı yaptıranqı idareqı ileqı işiqı yapanqı yükleniciqı firmaqı (müteahhit)qı tarafındanqı onaylanan,qı işinqı

teslimqı edildiğiqı kısmınqı maliyetiqı ileqı hakqı edişqı tutarındanqı yapılanqı kesintilerqı ileqı netqı 

ödenmesiqı gerekenqı tutarıqı gösterenqı birqı belgedirqı (Gökçenqı v.d.,qı 2006:qı 102). 

Yıllaraqı yaygınqı inşaatqı veqı onarımqı işlerinde,qı taahhüdüqı yapanqı kişiqı veyaqı kurum,qı yapılanqı 

buqı taahhüdeqı karşılıkqı işinqı devamqı ettiğiqı dönemqı içindeqı muhtelifqı zamanlardaqı veyaqı işinqı 

bitiminde,qı düzenlenenqı hakedişqı (istihkaka)qı belgesiqı ileqı yapılanqı işeqı karşılıkqı belliqı birqı bedelqı 

tahsilqı eder.qı Tahsilqı edilenqı buqı bedelqı hakedişqı (istihkak)qı olarakqı adlandırılmaktadır.qı (A.qı 

Yılmaz,qı 2003:30) 

Hakedişlerqı alındığındaqı hakedişqı belgeleriqı düzenlenmektedir.qı Ancakqı hakedişqı belgeleriqı 

VUKqı düzenlenenqı belgelerdenqı sayılmamaktadır.qı KDVqı Kanunu’nunqı 29.qı veqı 34.qı 

maddelerindeqı vergininqı indirimqı konusuqı yapılabilmesiqı içinqı faturaqı veqı benzeriqı belgelerdeqı 

ayrıcaqı gösterilmesiqı gerektiğiqı belirtilmektedir.qı Buqı nedenleqı taahhütqı şeklindeqı inşaatqı veqı 

onarımqı işiqı ileqı uğraşanqı işletmelerqı düzenledikleriqı hakedişqı belgesininqı yanıqı sıraqı faturaqı

düzenlemeleriqı gerekmektedir.qı Faturalarqı hakedişqı belgelerininqı hazırlandığıqı tarihteqı 

düzenlenmesiqı gerektiğindenqı KDVqı açısındanqı daqı vergiyiqı doğuranqı olayqı buqı tarihteqı cereyanqı 

etmişqı sayılır.qı (Şenlik,qı 2007:303.)qı  

Gelirqı vergisiqı kanunununqı 42.qı Maddesiqı hükmüneqı göre,qı yıllaraqı yaygınqı inşaatqı veqı onarmaqı 

işlerinde,qı karqı zararqı işinqı bittiğiqı yılqı tespitqı olunmaktaqı veqı bitimiqı izleyenqı yılınqı martqı ayındaqı 

veyaqı nisanqı ayındaqı (tamamıqı oqı yılınqı geliriqı olarak)qı beyanqı edilmektedir.qı Uzunqı süreqı belliqı birqı 

yükümlüqı grubundanqı vergiqı alınmaması,qı vergininqı maliqı amacıqı veqı genellikqı ilkesiqı ileqı 

bağdaşmayacağıqı gibi,qı işinqı bitimindeqı yapılacakqı topluqı ödeme,qı yükümlüqı yönündenqı deqı zorqı 
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olacaktır.qı Buqı görüştenqı hareketle,qı vergilendirmedekiqı gecikmeyiqı telafiqı etmekqı amacıylaqı 

yıllaraqı yaygınqı inşaatqı veqı onarmaqı işlerindeqı vergiqı kesintisiqı esasıqı kabulqı edilmiştirqı 

(Doğrusöz,qı 1994:102).qı  

Gelirqı Vergisiqı Kanununda;qı “42.qı maddeqı kapsamınaqı girenqı işlerqı dolayısıylaqı buqı işleriqı 

yapanlaraqı ödenenqı istihkakqı bedelleriqı üzerindenqı %qı 3qı oranındaqı vergiqı tevkifatıqı yapılacağı”qı 

hükmüqı yerqı almaktadır.qı Bahsedilenqı 42.qı maddeqı iseqı birdenqı fazlaqı takvimqı yılınaqı sirayetqı 

edenqı inşaatqı veqı onarmaqı işlerininqı düzenlendiğiqı maddedir.qı Kurumlarqı vergisiqı kanunununqı daqı 

15.qı maddesininqı a)qı bendinde;qı Gelirqı Vergisiqı Kanunundaqı belirtilenqı esaslaraqı göreqı birdenqı 

fazlaqı takvimqı yılınaqı yaygınqı inşaatqı veqı onarımqı işleriqı ileqı uğraşanqı kurumlara,qı buqı işleriqı ileqı 

ilgiliqı olarakqı avanslarqı daqı dahilqı olmakqı üzereqı yapılanqı hakqı edişqı ödemeleriqı kurumlarqı 

vergisineqı mahsubenqı “%3”qı oranındaqı kesintiyeqı tabiqı olacağıqı belirtilmiştir. 

Buqı düzenlemelerqı ışığında;qı yıllaraqı yaygınqı inşaatqı faaliyetindeqı bulunanqı firmalar,qı 

alacağıqı hakedişlerqı karşılığındaqı düzenleyeceğiqı herqı faturadaqı %3qı oranındaqı gelirqı vergisiqı

tevkifatıqı yapmalarıqı gerekecektir.qı  

Yıllaraqı yaygınqı inşaatqı veqı onarmaqı işlerindeqı bazenqı hakqı edişqı düzenlemesiqı veqı alımıqı uzunqı 

zamanqı alabilmektedir.qı Buqı türqı durumlardaqı hakqı edişlerdenqı mahsupqı edilmekqı üzereqı avansqı 

adıqı altındaqı ödemelerqı yapılabilmektedir.qı Avansqı adıqı altındaqı yapılanqı buqı ödemelerdenqı deqı %qı 

3qı oranındaqı gelirqı vergisiqı kesintisiqı yapılırqı (Şenlik,qı 2007:35).qı  

Hemqı hakqı edişqı faturalarıqı hemqı deqı avansqı ödemelerininqı gelirqı vergisiqı kesintisineqı tabiqı 

olmasıqı çifteqı vergilendirmeqı probleminiqı aklaqı getirebilir.qı Buqı problemleqı karşılaşmamakqı 

içinqı hakedişlerdenqı avansqı mahsubuqı yapılmasıqı gerekir.qı Avansqı ödemeleriniqı takipqı edenqı 

hakedişqı faturalarında,qı istihkakqı bedeliqı katmaqı değerqı vergisininqı matrahınıqı oluşturur.qı Fakatqı

gelirqı vergisiqı kesintisiqı yapılacakqı tutarın,qı hakqı edişqı faturasındakiqı istihkakqı bedelindenqı dahaqı 

önceqı yapılmışqı avansqı tutarlarınınqı düşülmesiqı suretiyleqı tespitqı edilmesiqı gerekir. 

4.1.4. Gelir ve Giderlerin Tahakkuku 

VUK’unqı öngördüğüqı işinqı tamqı bitimqı yönteminde,qı taahhütqı işiqı süresinceqı eldeqı edilenqı hakqı

edişlerqı bilançonunqı pasifindeqı 350-Yıllaraqı yaygınqı inşaatqı veqı onarımqı hakqı edişqı bedelleriqı 

hesabında,qı inşaatqı maliyetleriqı iseqı bilançonunqı aktifindeqı 170-Yıllaraqı yaygınqı inşaatqı veqı 

onarımqı maliyetleriqı hesabındaqı işqı tamamlanıncayaqı kadarqı biriktirilir.qı İşinqı tamamlandığıqı yılqı 



61 

inşaatlaqı ilgiliqı gelirlerqı veqı giderlerqı gelirqı tablosuqı hesaplarınaqı aktarılarakqı kar/zararaqı dahilqı 

edilir.qı  

İşinqı bitimqı tarihininqı tespitiqı GVKqı 44.qı Maddesindeqı açıklanmıştır.qı Bunaqı göre;qı “İnşaatqı veqı 

onarmaqı işlerindeqı geçiciqı veqı kesinqı kabulqı usulüneqı tabiqı olanqı hallerdeqı geçiciqı kabulünqı 

yapıldığınıqı gösterenqı tutanağınqı idareceqı onaylandığıqı tarih;qı diğerqı hallerdeqı işinqı fiilenqı 

tamamlandığıqı veyaqı fiilenqı bırakıldığıqı tarihqı bitimqı tarihiqı olarakqı kabulqı edilir.qı  

Bitimqı tarihindenqı sonraqı buqı işlerleqı ilgiliqı olarakqı yapılanqı giderlerqı veqı herqı neqı namqı ileqı 

olursaqı olsunqı eldeqı edilenqı hasılat,qı buqı giderlerinqı yapıldığıqı veyaqı hasılatınqı eldeqı edildiğiqı 

yılınqı kârqı veyaqı zararınınqı tespitindeqı dikkateqı alınır”qı (GVK,qı Madde:44). 

İnşaatqı faaliyetiqı süresinceqı bilançoqı hesaplarındaqı toplananqı maliyetlerqı veqı hakqı edişler,qı

işinqı bitimininqı tespitqı edildiğiqı tarihteqı gelirqı tablosunaqı aktarılır.qı Böyleceqı kâr/zarar,qı işinqı 

bitimqı tarihininqı bulunduğuqı yılaqı aitqı gelirqı tablosuylaqı beyanqı edilir. 

4.2. İNŞAAT TAAHHÜT FAALİYETLERİNİN MUHASEBE 

STANDARTLARI AÇISINDAN DURUMU  

Buqqqstandardın amacı, inşaat sözleşmelerineqqqilişkin gelir ve maliyetlerleqqqilgili 

muhasebe uygulamasınınqaçıklanmasıdır. İnşaat sözleşmelerine ilişkin farklıqmuhasebe 

uygulamalarnınqyapılması mümkün olduğundan,finansal tablolarnqkarşılaştrılablrliğnin 

sağlanması bakımından bu standartta tamamlanma yüzdesi olarak açıklanan yöntemin 

kullanılmasıqqqöngörülmektedir. Bu yöntemqqülkemizde yıllardır uygulanmaktaqqolan 

tamamlanmış sözleşmeqqqqyönteminden oldukça farklı uygulamalarınqqqyapılmasını 

gerektirmektedir  (Gökçen vd., 2011:141). 

4.2.1. Sözleşme Gelirleri 

Sözleşme geliriqaşağıdakileriqiçerir (Örten  v.d., 2014: 123): 

a. Sözleşmedeqbaşlangıçta üzerinde anlaşmaya varılmışqbedel,

b. Sözleşmeyeqqqqkonu işteki değişiklikler, ek ödemeqqqqtalepleri ve teşvik

ödemelerinden  (TMS 11, Madde:11):

i. Gelirqolarak sonuçlanması muhtemel olanlarqve

ii. Güvenilirqbiçimdeqölçülebilenler.
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(+)  Sözleşmedeqbaşlangıçta belirlenen esasqücret 

(+) - (-) Sözleşmedeqbaşlangıçta öngörülmemekle birlikte, sonradanqöngörülebilir ve 

halen durumlara uygunqqşekilde ilaveler veya indirimler (eskalasyon ve teşvikqprimleri 

dahil) 

(+) Başlangıçtaqbelirlenmemiş olmakla birlikte, işi yaptıranın dahaqsonraki isteklerine 

uygun  şekilde yapılanqilave işler nedeniyle kazanılanqgelirler  

(+) Sözleşmeyeqqqqquygun şekilde yapılan tahsilatların geçiciqqqqqolarak 

değerlendirilmesindenqqdoğan gelirler (artık ve hurda satışları, alınanqqavans veya hak 

edişin bankalarda geçiciqolarakqdeğerlendirilmesi)  

(=) SözleşmeqGeliri 

4.2.2. Sözleşme Giderleri 

Sözleşmeqmaliyetleri aşağıdakilerdenqoluşur (Örten v.d., 2014:123): 

a. Belli birqsözleşmeyle doğrudan ilişkiliqmaliyetler,

b. Genel olarakqqqsözleşmeye konu işle ilişkisi kurulabilenqqqve sözleşmeye

yüklenebilecek olanqmaliyetler ve

c. Sözleşme hükümlerine göreqqqözellikle müşteriye yüklenebilecek olanqqdiğer

maliyetler.  (TMS 11, Madde:16)

(+)  Yapım işine direktqqgiderler (malzeme, işçilik, sadece yapım işindeqkullanılan 

makinelerinqamortisman giderleri, vergi, tesis ve makineqkirası, nakliye, proje, mimari, 

kontrol,  banka, sigortaqgiderleri, diğer şantiye giderleriqgibi  

(+) Dolaylı giderler (sigorta, birdenqfazla sözleşmeyle ilişkili tasarım, teknikqhizmet 

maliyetleri, genelqmakine ve tesis kullanımqbedelleri, amortismanları)  

(+) Müşteriqqqtarafından kabul edilmiş veya sözleşmeyleqqqbelirlenmiş olması 

durumunda genel yönetimqqgiderlerinden ve araştırma geliştirme giderlerindenqquygun 

paylar (Maliyet+KarqYönteminde)  

(+) Muhasebeqqpolitikası olarak benimsenmiş olması kaydıylaqqTMS 23 Borçlanma 

Maliyetleri standardınaquygun şekilde finansmanqgiderleri.  
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 (+) Tamamlanmaqqtarihinden belirli bir süre geçerli olmakqqüzere verilen tahmini 

garanti maliyetleri, garantiqkapsamında taahhüt edilen tahmini büyükqonarım maliyetleri  

(=) SözleşmeqMaliyeti 

4.2.3. Sözleşme Gelir ve Giderlerinin Muhasebeleştirilmesi 

Gelir ve giderlerinqmuhasebeleştirilmesi, inşaat sözleşmelerininqsonucunun güvenilir 

bir şekilde tahmin edilipqedilmemesine göre değişiklikqgösterecektir.   

Sonucun güvenilirqqolarak tahmin edilmesinin kriterleri, sabit fiyatlıqsözleşmeler ve 

maliyet artı karqqsözleşmeleri için ayrı ayrı belirlenmiştir. Sabit fiyatlıqsözleşmelerde, 

aşağıdakiqqqqkriterlerin sağlanması durumunda, sonucun güvenilirqqqqolarak tahmin 

edilebildiği kabulqedilir  (Örten v.d., 2014:124). 

a. Toplamqsözleşme gelirinin güvenilir biçimdeqölçülebilmesi;

b. Sözleşmeye ilişkinqekonomik yararların işletmeye akışınınqmuhtemel olması;

c. Sözleşme konusu işinqqqbitirilmesi için gereken inşaat maliyetleriqqqile işin

tamamlanma aşamasınınqqqqraporlama dönemi sonunda güvenilirqqqbiçimde

belirlenebilmesi ve

d. Sözleşmeye yüklenebilecekqqqinşaat maliyetlerinin açıkça belirlenebilmesiqqve

güvenilir biçimdeqölçülebilir olması sonucu, katlanılan fiili inşaatqmaliyetlerinin

önceki tahminlerleqkarşılaştırılabiliyorqolması. (TMS 11, Madde:23)

Maliyet artıqqqkar şeklindeki bir inşaat sözleşmesinde ise aşağıdakiqqqiki kriterin 

sağlanması durumundaqsonucun güvenilir olarak tahmin edildiğiqkabul edilir (TMS 11, 

Madde:24).  

a. Sözleşmeyeqqilişkin ekonomik yararların işletmeqqtarafından elde edilmesinin

muhtemel olması;

b. Sözleşmeye yüklenebilecekqinşaat maliyetlerinin, geri tahsil edilebilirqnitelikte

olsun veyaqolmasın, açıkça belirlenebilmesi ve güvenilir biçimdeqölçülebilmesi.
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Bir inşaatqqqsözleşmesi sonucunun güvenilir bir biçimdeqqqtahmin edilememesi 

durumunda; sadeceqkatlanılmış sözleşme maliyetlerinin geri kazanılabilmesiqmuhtemel 

olanqqkısmı kadar gelir kaydedilir ve sözleşme maliyetleriqqoluştukları dönemin gideri 

olarak finansalqtablolara yansıtılır (Gökçen v.d., 2006:190). 

4.2.4. Beklenen Zararların Muhasebeleştirilmesi 

Toplamqqqsözleşme maliyetlerinin toplam sözleşmeqqqgelirini aşması muhtemelse 

beklenen zararqdoğrudan gider olarak finansalqtablolara yansıtılır (TMS 11, Madde:36).  

Böyle bir zararqtutarı aşağıdakilerden bağımsız olarakqsaptanır (TMS 11, Madde:37): 

a. Sözleşmeqkonusu işe başlanmış olsunqolmasın;

b. Sözleşmeqkonusu işin tamamlanma aşamasıqveya

c. 9 uncu Paragrafqquyarınca ayrı bir inşaat sözleşmesi olarakqqdeğerlendirilmeyen

diğerqsözleşmelerden beklenen kârqtutarı.

4.2.5. Tahminlerdeki Değişikliklerin Muhasebeleştirilmesi 

Tamamlanmaqı aşamalarıqı (yüzdeleri)qı yöntemiqı herqı hesapqı dönemindeqı sözleşmeqı geliriqı veqı

sözleşmeqı maliyetlerineqı ilişkinqı cariqı tahminlereqı birikimliqı olarakqı uygulanır.qı Buqı nedenle,qı 

sözleşmeqı geliriqı veyaqı sözleşmeqı maliyetlerineqı veyaqı sözleşmeqı sonucunaqı ilişkinqı 

tahminlerdekiqı değişikliğinqı etkisi,qı muhasebeqı tahminlerindekiqı birqı değişiklikqı olarak,qı 

öncekiqı dönemlerqı düzeltilmedenqı ileriyeqı yönelikqı düzeltmeqı şeklindeqı düzeltilir.qı Bunaqı göre,qı 

değiştirilenqı tahminlerqı değişikliğinqı yapıldığıqı döneminqı gelirqı tablosunaqı yansıtılanqı gelirqı veqı 

giderqı tutarlarınınqı belirlenmesindeqı veqı izleyenqı dönemlerdeqı kullanılırqı (Örtenqı v.d.,qı 

2014:128) 

Uygulamadaqı 3qı yılaqı yaygınqı birqı inşaatqı taahhütqı işininqı önceqı vergiqı kanunlarınaqı göreqı sonraqı 

TMS-11’eqı göreqı muhasebeleştirilmesiqı üzerindeqı durulmuştur.qı Örnekqı verileriqı aşağıdakiqı 

gibidir;qı  

Uygulamaqı (4)qı :qı KLMZqı İnşaatqı Şirketiqı 3qı yılqı sürecekqı aynıqı projedeqı yerqı alanqı yolqı veqı 

köprüqı inşaatıqı içinqı 20.000.000qı TLqı bedelleqı inşaatqı işiniqı almıştır.qı İşinqı tahminiqı maliyetiqı 

18.000.000qı TL’dir.qı  



65 

3qı yıllıkqı süreçteqı muhasebeleştirmeqı işlemleriniqı ilgilendirenqı işqı olgularıqı aşağıdakiqı tablodaqı 

gösterilmiştir; 

Tablo 4.1. KLMZ İnşaat Şirketi Verileri

2013 2014 2015 TOPLAM

FİİLİ MALİYETLER 6.000.000 TL 10.000.000 TL 3.000.000 TL 19.000.000 TL 

FATURALANDIRILMIŞ HAKEDİŞLER 4.000.000 TL 11.000.000  TL 5.000.000 TL 20.000.000 TL 

TAHSİLATLAR 3.000.000 TL   8.000.000 TL 4.000.000 TL 15.000.000 TL 

4.2.6. Vergi Kanunlarına Göre Örnek Uygulama 

Çalışmanın bu bölümünde inşaat işletmesinin gerçekletirdiği inşaat taahüt 

faaliyetlerine ilişkin  muhasebe kayıtlarının vergi kanunları açısından nasıl olması 

gerektiğine ilişkin kayıtlar yukarıdaki örnek soru kapsamında gerçekleştirilecektir. 

Tablo 4.2. KLMZ İnşaat Şirketi 2013 Yılı Verileri

2013

FİİLİ MALİYETLER 6.000.000 TL

FATURALANDIRILMIŞ HAKEDİŞLER 4.000.000 TL

TAHSİLATLAR 3.000.000 TL

740 HİZMET ÜRETİM MALİYETLERİ     6.000.000 TL 

    102 BANKALAR      6.000.000 TL 

120 ALICILAR   4.000.000 TL 

      350 YILLARA YAYGIN İ.O.HAK. BED.  4.000.000 TL 

102 BANKALAR    3.000.000 TL 

    120 ALICILAR     3.000.000 TL 
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170 YILLARA YAYGIN İ.O.MAL      6.000.000 TL 

740 HİZMET ÜR. MAL. 
  6.000.000 TL 

Tablo 4.3. KLMZ İnşaat Şirketi 2014 Yılı Verileri

2014 

FİİLİ MALİYETLER 10.000.000 TL

FATURALANDIRILMIŞ HAKEDİŞLER 11.000.000 TL

TAHSİLATLAR   8.000.000 TL

740 HİZMET ÜRETİM MALİYETLERİ      10.000.000 TL 

    102 BANKALAR    10.000.000 TL 

120 ALICILAR   11.000.000 TL 

      350 YILLARA YAYGIN İ.O.HAK. BED.  11.000.000 TL 

102 BANKALAR    8.000.000 TL 

    120 ALICILAR     8.000.000 TL 

170 YILLARA YAYGIN İ.O.MAL      10.000.000 TL 

740 HİZMET ÜR.MAL.  10.000.000 TL 

Tablo 4.4. KLMZ İnşaat Şirketi 2015 Yılı Verileri

2015

FİİLİ MALİYETLER 3.000.000 TL

FATURALANDIRILMIŞ HAKEDİŞLER 5.000.000 TL

TAHSİLATLAR 4.000.000 TL
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740 HİZMET ÜRETİM MALİYETLERİ      3.000.000 TL 

    102 BANKALAR     3.000.000 TL 

120 ALICILAR   5.000.000 TL 

      350 YILLARA YAYGIN İ.O.HAK. BED.  5.000.000 TL 

102 BANKALAR    4.000.000 TL 

    120 ALICILAR     4.000.000 TL 

170 YILLARA YAYGIN İ.O.MAL      3.000.000 TL 

740 HİZMET ÜR.MAL.     3.000.000 TL 

Tablo 4.5. KLMZ İnşaat Şirketi Toplam Verileri 

TOPLAM

Fiili Maliyetler (170 Yıllara Yaygın İ.O.Maliyetleri) 19.000.000 TL

Faturalandırılmış Hakedişler  (350 Yıllara Yaygın İ.O.Hakediş Bedelleri) 20.000.000 TL

622 HİZMET ÜRETİM MALİYETLERİ     19.000.000 TL 

   170 YILLARA YAYGIN İ.O.MAL.        19.000.000 TL 

350 YILLARA YAYGIN İ.O.HAK. BED.    20.000.000 TL 

      600 YURTİÇİ SATIŞLAR        20.000.000 TL 

690 DÖNEM K/Z      20.000.000 TL 

      600 YURTİÇİ SATIŞLAR        20.000.000 TL 
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622 HİZMET ÜRETİM MALİYETLERİ        19.000.000 TL 

      690 DÖNEM K/Z   19.000.000 TL 

691 DKV ve DYYK     200.000 TL 

      370 DKV ve DYYK       200.000 TL 

622 HİZMET ÜRETİM MALİYETLERİ       1.000.000 TL 

      691 DKV ve DYYK       200.000 TL 

      692 DÖNEM NET K/Z 800.000 TL 

4.2.7. Muhasebe Standartlarına Göre Örnek Uygulama 

Çalışmanın bu bölümünde inşaat işletmesinin gerçekletirdiği inşaat taahhüt 

faaliyetlerine ilişkin muhasebe kayıtlarının Muhasebe standartları açısından nasıl 

olması gerektiğine ilişkin kayıtlar yukarıdaki örnek soru kapsamında 

gerçekleştirilecektir.  

Tablo 4.6. KLMZ İnşaat Şirketi Verileri

2013 2014 2015 TOPLAM

FİİLİ MALİYETLER 6.000.000 TL 10.000.000 TL 3.000.000 TL 19.000.000 TL 

TAMAMLANMA YÜZDESİ 
6.000.000 / 

18.000.000 = 0,33 

10.000.000 / 

18.000.000 = 0,55 

DÖNEM GELİRİ 20.000.000 * 0,33  

=6.600.000  

20.000.000 *

0,55=11.000.000

2.400.000 TL 20.000.000 TL 

Tablo 4.7. KLMZ İnşaat Şirketi 2013 Yılı Verileri

2013

FİİLİ MALİYETLER 6.000.000 TL

DÖNEM GELİRİ 6.600.000 TL

TAHSİLATLAR 3.000.000 TL

FATURALI HAKEDİŞ 4.000.000 TL
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740 HİZMET ÜRETİM MALİYETLERİ      6.000.000 TL 

     102 BANKALAR      6.000.000 TL 

120 ALICILAR    4.000.000 TL 

      381 YILLARA YAYGIN İ.O.HAK. BED.  4.000.000 TL 

102 BANKALAR     3.000.000 TL 

      120 ALICILAR     3.000.000 TL 

622 SATILAN HİZMET MALİYETİ  6.000.000 TL 

      741 HİZMET ÜRETİM MAL. YAN.   6.000.000 TL 

381 YILLARA YAYGIN İ.O.HAK. BED.  4.000.000 TL 

186 HAKEDİŞE BAĞ İŞ. GEL. TAH.           2.600.000 TL 

       600 YURTİÇİ SATIŞLAR      6.600.000 TL 

690 SÜRDÜR. FAAL. DÖNEM K/Z 6.000.000 TL 

     622 SATILAN HİZMET MALİYETİ  6.000.000 TL 

600 YURTİÇİ SATIŞLAR     6.600.000 TL 

     690 SÜRDÜR. FAAL. DÖNEM K/Z     6.600.000 TL 

692 SÜRDÜR. FAAL. ERT. VER. GİD. ETKİSİ  120.000 TL 

     489 ERTELENMİŞ VERGİ BORCU      120.000 TL 

690 SÜRDÜRÜLEN FAALİYETLER DÖNEM K/Z         600.000 TL 

 692 SÜRDÜR. FAAL. ERT. VER. GİD. ETKİSİ    120.000 TL  

  694 SÜRDÜR. FAAL. DÖNEM NET K/Z               480.000 TL 
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Tablo 4.8. KLMZ İnşaat Şirketi 2014 Yılı Verileri

2014

FİİLİ MALİYETLER 10.000.000 TL

DÖNEM GELİRİ 11.000.000 TL

TAHSİLATLAR 8.000.000 TL

FATURALI HAKEDİŞ 11.000.000 TL

740 HİZMET ÜRETİM MALİYETLERİ       10.000.000 TL 

     102 BANKALAR    10.000.000 TL 

120 ALICILAR    11.000.000 TL 

      381 YILLARA YAYGIN İ.O.HAK. BED.  11.000.000 TL 

102 BANKALAR     8.000.000 TL 

      120 ALICILAR     8.000.000 TL 

622 SATILAN HİZMET MALİYETİ   10.000.000 TL 

      741 HİZMET ÜRETİM MAL. YAN.       10.000.000 TL 

381 YILLARA YAYGIN İ.O.HAK. BED .     11.000.000 TL 

       600 YURTİÇİ SATIŞLAR    11.000.000 TL 

690 SÜRDÜR. FAAL. DÖNEM K/Z 10.000.000 TL 

     622 SATILAN HİZMET MALİYETİ  10.000.000 TL 

600 YURTİÇİ SATIŞLAR     11.000.000 TL 

     690 SÜRDÜR. FAAL. DÖNEM K/Z   11.000.000 TL 
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692 SÜRDÜR. FAAL. ERT. VER. GİD. ETKİSİ  200.000 TL 

     489 ERTELENMİŞ VERGİ BORCU      200.000 TL 

690 SÜRDÜRÜLEN FAALİYETLER DÖNEM K/Z         1.000.000 TL 

  692 SÜRDÜR. FAAL. ERT. VER. GİD. ETKİSİ     200.000 TL 

  694 SÜRDÜR. FAAL. DÖNEM NET K/Z      800.000 TL 

Tablo 4.9. KLMZ İnşaat Şirketi 2015 Yılı Verileri 

2015

FİİLİ MALİYETLER 3.000.000 TL

DÖNEM GELİRİ 2.400.000 TL

TAHSİLATLAR 4.000.000 TL

FATURALI HAKEDİŞ 5.000.000 TL

740 HİZMET ÜRETİM MALİYETLERİ       3.000.000 TL 

     102 BANKALAR     3.000.000 TL 

120 ALICILAR     5.000.000 TL 

      381 YILLARA YAYGIN İ.O.HAK. BED.  5.000.000 TL 

102 BANKALAR     4.000.000 TL 

      120 ALICILAR     4.000.000 TL 

622 SATILAN HİZMET MALİYETİ   3.000.000 TL 

      741 HİZMET ÜRETİM MAL. YAN.  3.000.000 TL 

381 YILLARA YAYGIN İ.O.HAK. BED.      5.000.000 TL 

  186 HAKEDİŞE BAĞL. İŞ. GE. TAH.      2.600.000 TL 

  600 YURTİÇİ SATIŞLAR  2.400.000 TL 
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690 SÜRDÜR. FAAL. DÖNEM K/Z 3.000.000 TL 

     622 SATILAN HİZMET MALİYETİ  3.000.000 TL 

600 YURTİÇİ SATIŞLAR  5.000.000 TL 

     690 SÜRDÜR. FAAL. DÖNEM K/Z     5.000.000 TL 

289 ERTELENMİŞ VERGİ VARLIĞI  120.000 TL 

   693 SÜRDÜR. FAAL. ERT. VER. GEL. ETKİSİ  120.000 TL 

489 ERTELENMİŞ VERGİ BORCU 320.000 TL 

  289 ERTELENMİŞ VERGİ VARLIĞI  120.000 TL 

  370 DÖNEM KÂRI VERGİ ve D.Y.Y.K  200.000 TL 

Tamamlanmaqı yüzdesininqı hesaplanmasıqı içinqı TMS-11’inqı 30.qı Maddesindeqı öngörülenqı 

yöntemlerden,qı “Buqı güneqı kadarqı yapılanqı işleqı ilgiliqı katlanılanqı sözleşmeqı maliyetlerininqı 

öngörülenqı toplamqı inşaatqı maliyetineqı oranı”qı yöntemiqı seçilmiştir. 

Türkiyeqı Muhasebeqı Standartlarıqı Kurulundan,qı TMSqı Uygulamaqı Genelqı Tebliği,qı Taslakqı 

No:2qı Tekqı Düzenqı Hesapqı Planıqı Uygulamaqı Genelqı Tebliğiqı “381qı Yıllaraqı Yaygınqı İnşaatqı veqı

Onarımqı İşleriqı Hakedişqı Bedelleri:qı Yıllaraqı yaygınqı taahhütqı işleriqı yapanqı işletmelerinqı 

üstlendiğiqı işlerdenqı gerçekleştirdikleriqı kısımqı karşılığında,qı aldıklarıqı hakedişlerinqı sonuçqı

hesaplarınaqı aktarılıncayaqı kadarqı izlendiğiqı hesaptır.” 

Türkiyeqı Muhasebeqı Standartlarıqı Kurulundan,qı TMSqı Uygulamaqı Genelqı Tebliği,qı Taslakqı 

No:2qı Tekqı Düzenqı Hesapqı Planıqı Uygulamaqı Genelqı Tebliği.qı “186qı Hakedişeqı Bağlanacakqı 

İşlerdenqı Gelirqı Tahakkukları:qı Buqı hesap;qı “TMSqı 11qı İnşaatqı Sözleşmeleri”qı Standardınaqı veqı 

KOBiqı TFRS’deqı yerqı alanqı inşaatqı sözleşmeleriqı hükümleriqı kapsamında;qı tamamlanmaqı 

düzeyineqı göreqı veyaqı maliyetqı tutarınaqı eşdeğerqı tutarınqı gelirlerqı hesabınaqı alınmasıqı esasınaqı 

göreqı gelirqı olarakqı kaydedilenqı ancakqı henüzqı hakedişeqı bağlanmamışqı gelirqı tahakkuklarınınqı 

izlenmesindeqı kullanılır.” 
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Türkiyeqı Muhasebeqı Standartlarıqı Kurulundan,qı TMSqı Uygulamaqı Genelqı Tebliği,qı Taslakqı 

No:2qı Tekqı Düzenqı Hesapqı Planıqı Uygulamaqı Genelqı Tebliği.qı “692qı Sürdürülenqı Faaliyetlerqı 

Ertelenmişqı Vergiqı Giderqı Etkisi:qı Sürdürülenqı faaliyetlereqı ilişkinqı olarakqı vergilendirilebilirqı 

farklardanqı ortayaqı çıkanqı ertelenmişqı vergiqı borçlarıqı veqı iptallerindenqı kaynaklananqı

ertelenmişqı vergiqı giderqı etkisininqı izlendiğiqı hesaptır.” 

Türkiyeqı Muhasebeqı Standartlarıqı Kurulundan,qı TMSqı Uygulamaqı Genelqı Tebliği,qı Taslakqı 

No:2qı Tekqı Düzenqı Hesapqı Planıqı Uygulamaqı Genelqı Tebliği.qı “489qı Ertelenmişqı Vergiqı Borcu:qı 

“TMSqı 12qı Gelirqı Vergileri”qı Standardıqı ileqı KOBİqı TFRSqı hükümleriqı kapsamındaqı gelecekqı 

dönemlerdeqı ödenecekqı olanqı vergilendirilebilirqı geçiciqı farklarqı ileqı ilişkiliqı kurumlarqı vergisiqı 

veqı stopajqı tutarlarınınqı izlendiğiqı hesaptır.” 

Türkiyeqı Muhasebeqı Standartlarıqı Kurulundan,qı TMSqı Uygulamaqı Genelqı Tebliği,qı Taslakqı 

No:2qı Tekqı Düzenqı Hesapqı Planıqı Uygulamaqı Genelqı Tebliği.qı “694qı Sürdürülenqı Faaliyetlerqı 

Dönemqı Netqı Karıqı Veyaqı Zararı:qı Sürdürülenqı faaliyetlereqı ilişkinqı eldeqı edilenqı kârdanqı 

(zarardan)qı vergiqı karşılığınınqı düşülmesiqı sonucundaqı hesaplananqı netqı kârqı veyaqı zararınqı 

izlendiğiqı hesaptır.” 

Türkiyeqı Muhasebeqı Standartlarıqı Kurulundan,qı TMSqı Uygulamaqı Genelqı Tebliği,qı Taslakqı 

No:2qı Tekqı Düzenqı Hesapqı Planıqı Uygulamaqı Genelqı Tebliği.qı “289qı Ertelenmişqı Vergiqı Varlığı:qı 

“TMSqı 12qı Gelirqı Vergileri”qı Standardıqı veqı KOBİqı TFRSqı kapsamındaqı gelecekqı dönemlerdeqı 

geriqı kazanılacakqı olan,qı indirilebilirqı geçiciqı farklar,qı gelecekqı dönemlereqı devredenqı 

kullanılmamışqı maliqı zararlarqı veqı gelecekqı dönemlereqı devredenqı kullanılmamışqı vergiqı 

avantajlarıqı ileqı ilişkiliqı Kurumlarqı Vergisiqı veqı stopajqı tutarlarınınqı izlendiğiqı hesaptır.qı (Güneş,qı 

1999:2-3)” 

Türkiyeqı Muhasebeqı Standartlarıqı Kurulundan,qı TMSqı Uygulamaqı Genelqı Tebliği,qı Taslakqı 

No:2qı Tekqı Düzenqı Hesapqı Planıqı Uygulamaqı Genelqı Tebliği.qı “693qı Sürdürülenqı Faaliyetlerqı 

Ertelenmişqı Vergiqı Gelirqı Etkisi:qı Sürdürülenqı faaliyetlereqı ilişkinqı olarakqı indirilebilirqı 

farklardanqı ortayaqı çıkanqı ertelenmişqı vergiqı varlıklarıqı veqı iptallerindenqı kaynaklananqı 

ertelenmişqı vergiqı gelirqı etkisininqı izlendiğiqı hesaptır.” 
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4.3. YAP-İŞLET-DEVRET MODELİ İNŞAAT FAALİYETLERİNİN 

VERGİ KANUNLARI AÇISINDAN DURUMU 

Yapqı İşletqı Devretqı modeli,qı birqı kamuqı hizmetininqı kamuqı kurumqı yaqı daqı kuruluşlarıqı ileqı

ulusalqı yaqı daqı uluslararasıqı özelqı sermayeqı arasındaqı yapılanqı birqı idariqı sözleşmeqı çerçevesindeqı 

sermayesi,qı kârqı veqı zararqı ileqı tümqı masraflarıqı yükleniciqı tarafındanqı karşılanarakqı 

gerçekleştirilmesiqı veqı yapılanqı tesisinqı yükleniciqı tarafındanqı belliqı süreqı işletilmesiqı 

sonucundaqı yatırılanqı sermayenin,qı belliqı birqı kârınqı veyaqı zararınqı eldeqı edilmesiqı veqı 

sözleşmedeqı belirtilenqı süredeqı tesisinqı işlerqı vaziyetteqı herqı türlüqı taahhütqı veqı borçtanqı 

arındırılmışqı olarakqı kamuqı yaqı daqı kuruluşlarınaqı devirqı veqı tesliminiqı sağlayanqı yatırımqı veqı 

finansmanqı modelidirqı (Güneş,qı 1999:2-3).qı  

Buqı modelqı zamanqı içerisindeqı büyükqı veqı maliyetliqı yapılarınqı inşasınıqı finanseqı etmekqı içinqı 

özelqı sektörünqı deqı ilgisiniqı çekmiştir.qı Özelqı sektörqı tarafındanqı modelqı kısacaqı şöyleqı 

uygulanmaktadır.qı Arsaqı sahipleri,qı arsalarınıqı yapqı işletqı devretqı sözleşmesiqı ileqı şirketlereqı 

kiralanmaktadır.qı Arsayıqı kiralayanqı şirket,qı arsaqı üzerineqı binaqı inşaqı etmekteqı veqı kiraqı 

sözleşmesiqı süresiqı boyuncaqı arsaqı üzerindekiqı binayıqı kullanılmaktadır.qı Kiraqı süresiqı sonundaqı 

şirket,qı arsayıqı üzerindekiqı binaqı ileqı birlikteqı arsaqı sahibineqı bedelsizqı olarakqı devredilmektedir.qı 

Modelinqı muhasebeqı uygulamasındaqı ortayaqı çıkanqı sorunlarqı vergiqı kanunlarıylaqı veqı sonqı 

dönemdeqı vergiqı daireleriqı tarafındanqı verilenqı özelgelerleqı açıklanmayaqı çalışılmıştır.qı  

Yapqı işletqı devretqı modeliyleqı ilgiliqı vergiqı kanunlarındaqı çeşitliqı düzenlemelereqı yerqı 

verilmiştir.qı Bununlaqı birlikteqı uygulamaqı açısındanqı dahaqı açıklayıcıqı olanqı özelgelerleqı deqı

çeşitliqı yorumlarqı yapılmıştır.qı Modelqı uygulandıkça,qı bazenqı öncekilerleqı çelişenqı düzenlemeqı 

veqı yorumlarıqı daqı beraberindeqı getirmiştir.qı  

4.3.1. Arsa Üzerine Yapının İnşası 

Binaqı inşaatıqı başladığındaqı ortayaqı çıkanqı maliyetlerinqı hangiqı hesaptaqı izleneceğiyleqı ilgiliqı 

farklıqı görüşlerqı mevcuttur.qı Yapılmaktaqı olanqı inşaat,qı işletmeqı mülkiyetindeqı kalacakqı olsaydıqı 

maddiqı duranqı varlıklarqı hesapqı gurubuqı altındakiqı yapılmaktaqı olanqı yatırımlarqı hesabınaqı 

izlemekqı doğruqı olacaktı,qı ancakqı yapının,qı kiralananqı birqı arsaqı üzerineqı inşaqı ediliyorqı olmasıqı 

veqı sözleşmeqı sonundaqı arsaqı ileqı birlikteqı arsaqı sahibineqı teslimqı edilecekqı olmasıqı nedeniyleqı 
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maliyetlerinqı maddiqı duranqı varlıklarqı hesapqı grubuqı altındaqı izlenmesiqı uygunqı 

görülmemektedir.qı  

Bunaqı karşılıkqı VUKqı 272.qı maddesindeqı maddiqı duranqı varlıklarqı dışındaqı birqı hesapqı grubuqı 

belirlemekqı içinqı yeterliqı açıklamanınqı yapıldığıqı görüşüqı mevcuttur.qı “Normalqı bakım,qı tamirqı 

veqı temizlemeqı giderleriqı dışında,qı gayrimenkulüqı veyaqı elektrikqı üretimqı veqı dağıtımqı 

varlıklarınıqı genişletmekqı veyaqı iktisadiqı kıymetiniqı devamlıqı olarakqı arttırmakqı maksadıylaqı 

yapılanqı giderler,qı gayrimenkulünqı veyaqı elektrikqı üretimqı veqı dağıtımqı varlıklarınınqı maliyetqı 

bedelineqı eklenir”,qı “Gayrimenkullerqı kiraqı ileqı tutulmuşqı iseqı veyaqı elektrikqı üretimqı veqı dağıtımqı 

varlıklarınınqı işletmeqı hakkıqı verilmişqı ise,qı kiracıqı veyaqı işletmeqı hakkınaqı sahipqı tüzelqı kişiqı 

tarafındanqı yapılanqı birqı veqı ikinciqı fıkralardakiqı giderlerqı bunlarınqı özelqı maliyetqı bedeliqı olarakqı 

ayrıcaqı değerlenir.qı Kiracınınqı veyaqı işletmeqı hakkınaqı sahipqı tüzelqı kişininqı faaliyetiniqı icraqı içinqı 

vücudaqı getirdiğiqı tesisataqı aitqı giderlerqı deqı buqı hükümdedir.”qı Bunaqı göre;qı kiracıqı şirket,qı inşaatqı 

harcamalarınıqı özelqı maliyetqı bedeliqı olarakqı 264qı no’luqı hesaptaqı aktifleştirmesiqı uygunqı 

olacaktır.qı  

İdareninqı yerqı tesliminiqı takibenqı işletmeqı yapımqı aşmasındakiqı yükümlülüğüqı olanqı eserqı 

inşasınaqı başlar.qı Yapımqı aşamasındaqı işletme,qı şartnameqı veqı uygulamaqı sözleşmesineqı uygunqı 

şekildeqı imtiyazaqı konuqı varlığıqı inşaqı eder.qı Buqı dönemdekiqı faaliyetlerqı idareninqı denetimineqı 

tabidir.qı Yatırımqı dönemindenqı işletmeqı dönemineqı geçilebilmesiqı içinqı geçiciqı kabulünqı 

işletmeqı tarafındanqı alınmasıqı gerekir.qı İşletme,qı geçiciqı kabulünqı yapılmasıqı içinqı idareyeqı

başvurudaqı bulunur.qı (İstanbulqı Vergiqı Dairesiqı Başkanlığı,qı 2013:1213qı sayılıqı özelge).qı  

Buqı başvuruqı üzerineqı idare,qı kontrollükqı teşkilatıqı ileqı birlikteqı işinqı geçiciqı kabuleqı hazırqı 

olupqı olmadığınıqı incelerqı veqı sonucuqı raporqı ileqı belirler.qı İşinqı geçiciqı kabuleqı hazırqı olmasıqı 

durumunda,qı idareqı kabukqı heyetiqı kurarqı veqı kabulqı işlemleriqı başlatılır.165qı Geçiciqı kabulqı ileqı 

tesisinqı işletmeyeqı açılmasınaqı idareceqı izinqı verilmişqı olurqı veqı böyleceqı yatırımqı dönemindenqı 

işletmeqı dönemineqı geçilir.qı (Güneş,qı 1999:2-3). 

4.3.2. Yapının Kullanımı ve İşletilme Süreci 

Diğerqı inşaatqı faaliyetlerindeqı binaqı inşaatınınqı tamamlanması,qı işinqı bittiğiqı anlamınaqı 

gelmekteydi.qı Yapqı işletqı devretqı sözleşmelerinde,qı inşaatqı faaliyetininqı tamamlanmasıqı 

sözleşmedeqı ikinciqı aşamayaqı yaniqı binanınqı kullanılması,qı işletilmesiqı aşamasınaqı gelindiğiniqı 

göstermektedir.qı  
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Buqı süreçte,qı arsayıqı kiralayanqı tarafınqı vergiqı mükellefiqı olmasıqı veqı olmamasıqı hallerindeqı

kiraqı giderlerininqı vergiselqı boyutuqı veqı muhasebeleştirilmesiqı tartışmaqı konusudur.qı Bunaqı 

bağlıqı olarakqı sözleşmeqı süresinceqı amortismanqı ayrılıpqı ayrılmayacağıqı veqı nasılqı ayrılacağıylaqı 

ilgiliqı deqı farklıqı görüşlerqı mevcuttur.qı  

İnşaatqı harcamalarınıqı özelqı maliyetqı olarakqı kabulqı edenqı görüşeqı göre;qı inşaatqı maliyetleri,qı 

kiraqı süresineqı bölünerekqı herqı yılqı eşitqı tutarlardaqı amortismanqı yoluylaqı giderqı 

kaydedilmelidir.qı Buqı durumdaqı arsaqı sahibiqı eğerqı vergiqı mükellefiqı değilqı ise,qı gelirqı vergisiqı 

tevkifatıqı yapılıpqı yapılmayacağıqı konusuqı ortayaqı çıkmaktadır.qı Buqı konudaqı gelirqı idaresininqı 

geçmiştenqı buqı güneqı belirttiğiqı görüşlerqı içerisindeqı farklılıklarqı bulunmaktadır.qı  

İstanbulqı Defterdarlığı’nınqı 2003qı yılındaqı vermişqı olduğuqı birqı özelgede;qı kiralamaqı 

süresinceqı nakdenqı veyaqı hesabenqı birqı kiraqı ödemesiqı sözqı konusuqı olmadığıqı için,qı kiracıqı şirketqı 

tarafındanqı gelirqı vergisiqı tevkifatıqı yapılmayacağıqı kiraqı süresiqı sonunda,qı yapılanqı binanınqı 

emsalqı bedeliqı arsaqı sahibiqı tarafındanqı gayrimenkulqı sermayeqı iradıqı olarakqı beyanqı edilmesiqı 

gerektiğiqı görüşüqı belirtilmiştirqı (İstanbulqı Defterdarlığı,qı 2003,qı 13159qı sayılıqı özelge).qı  

Yineqı İstanbulqı Defterdarlığınınqı 2004qı yılındakiqı başkaqı birqı özelgesindeqı ise;qı 

gayrimenkulünqı iktisadiqı kıymetleriniqı arttırıcıqı harcamalarınqı özelqı maliyetqı hesabınaqı 

aktarıldığıqı tarihteqı “ayın”qı şeklindeqı kiraqı peşinqı olarakqı ödenmişqı sayılacağından,qı buqı tarihteqı 

yürürlükteqı olanqı gelirqı vergisiqı tevkifatıqı oranıqı üzerindenqı gelirqı vergisiqı tevkifatıqı yapılmasıqı 

gerektiğiqı görüşüqı bildirilmiştirqı (İstanbulqı Defterdarlığı,qı 2004,qı 12382qı sayılıqı özelge). 

Yukarıdakiqı açıklamalarqı ışığında;qı inşaatqı harcamalarınıqı özelqı maliyetqı olarakqı kabulqı edenqı

görüş,qı kiralamaqı süresinceqı aylıkqı bazdaqı gelirqı vergisiqı tevkifatıqı yapılmayacağıqı konusundaqı 

hemfikirdir.qı Fakat,qı kiraqı gelirininqı inşaatqı tamamlandığındaqı mıqı yoksaqı sözleşmeqı sonaqı

erdiğindeqı miqı tevkifataqı tabiqı tutulacağıqı veqı beyanqı edileceğiqı konusundaqı görüşqı ayrılığıqı

mevcuttur.qı  

İnşaatqı harcamalarınıqı özelqı maliyetqı olarakqı kabulqı etmeyenqı İstanbulqı Vergiqı Dairesiqı 

Başkanlığınınqı anılanqı özelgesinde,qı tespitqı edilenqı emsalqı bedelinqı kiraqı süresineqı bölünmekqı 

suretiyleqı ilgiliqı yıllardaqı kiraqı gideriqı olarakqı dikkateqı alınmasıqı uygunqı görülmüştür.qı Birqı 

öncekiqı bölümdeqı açıklandığıqı gibiqı inşaatqı maliyetlerininqı 280qı gelecekqı yıllaraqı aitqı hesabındaqı 

izlenmesi,qı arsaqı sahibiqı vergiqı mükellefiqı iseqı onunqı daqı 480qı gelecekqı yıllaraqı aitqı gelirlerqı 

hesabındaqı izlenmesiqı uygunqı görülmektedir.qı  
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Vergiqı usulqı kanunundaqı halenqı yürürlükteqı olanqı açıklamalarqı dikkateqı alındığında,qı yapıyaqı 

aitqı maliyetlerinqı özelqı maliyetqı olarakqı kabulqı edilmesininqı uygunqı olacağıqı düşünülmektedir.qı 

Buqı nedenleqı işletmeqı sürecindeqı yapınınqı maliyetleri,qı sözleşmeqı süresineqı bölünmekqı 

suretiyleqı herqı yılqı amortiqı edilmesiqı uygunqı olacaktır.qı  

İşletmeqı aşamasıqı artık,qı işletmecininqı hasılatqı eldeqı etmeyeqı başladığıqı aşamadır.qı Buqı 

aşamadaqı işletmeci,qı sözleşmedeqı belirlenenqı şartlarqı dahilindeqı kamuyaqı hizmetqı sağlamaqı veqı 

bakım-onarımqı gibiqı yükümlülükleriqı yerineqı getirir.qı İşletmeqı aşaması,qı işletmecininqı yapımqı 

aşamasındaqı katlandığıqı maliyetleriqı geriqı kazanacağıqı dönemdir.qı İşletmeciqı buqı dönemdeqı 

gelirqı eldeqı etmeyeqı başlar. 

4.3.3. Sözleşmenin Sona Ermesi 

Devirqı aşamasıqı uygulamaqı sözleşmesininqı sonaqı ermesiqı anlamınaqı gelmektedir.qı YİDqı 

sözleşmeleri,qı sözleşmedeqı yerqı alanqı süreninqı dolması,qı sözleşmeninqı idareceqı tekqı taraflıqı 

olarakqı feshedilmesiqı yaqı daqı mahkemeqı kararıqı ileqı feshedilmesiqı ileqı sonaqı erer.qı  

Sözleşmeqı süresiqı sonaqı ermesiqı nedeniyleqı devirde,qı yatırımqı veqı hizmetlerqı herqı türlüqı borçqı 

veqı taahhüttenqı ari,qı bakımlı,qı çalışırqı veqı kullanılabilirqı durumdaqı veqı bedelsizqı olarakqı 

kendiliğindenqı idareyeqı geçer.qı Yatırımqı veqı hizmetlerinqı buqı şartlarıqı taşıyıpqı taşımadığınınqı veqı 

varsaqı uygulamaqı sözleşmesindeqı yerqı alanqı diğerqı şartlaraqı uygunqı olupqı olmadığınınqı tespitiqı 

devir-teslimqı komisyonuncaqı yapılır.qı  

Sürenin sona ermesinden önce gerçekleşen devirler, sözleşmenin feshi anlamına 

gelmektedir. İdare, imtiyaz sahibinin ağır kusuru olması durumunda veya kamu yararı 

gerektirdiğinde imtiyaz sahibinin kusuru olmaması halinde de, imtiyaz sözleşmesini tek 

taraflı olarak feshedebilmektedir. Ağır kusur halinde idare imtiyaz sahibine tazminat 

ödemezken, ağır kusur olmaması durumda imtiyaz sahibinin zararını tamamen 

karşılamaktadır. Görevli şirketin yükümlülüklerini yerine getirmemesi, şartları ihlal 

etmesi, iflası, konkordata ilan etmesi veya ödeme güçlüğüne düşmesi gibi durumlarda 

sözleşmenin idare tarafından süresinden önce feshedilebilmektedir. (İstanbulqVergi 

Dairesi Başkanlığı, 2013, 1213 sayılıqözelge): 
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Mahkeme kararı ile fesih imtiyaz sahibinin idarenin ağır kusuru nedeniyle 

mahkemeye başvurması veya idarenin tek taraflı fesih yetkisini kullanmak yerine 

mahkeme yolunu tercih etmesi ile, mahkeme kararı ile olur. YİD sözleşmelerinde de 

taraflar, ihtilaf hallerinde Türkiye Cumhuriyeti Mahkemelerine başvurabilecekleri gibi, 

sözleşmede ihtilafların tahkim yolu ile çözümlenebileceğine de karar verilebilirler. 

Tesisin idareye devri ile süreç tamamlanır. 

YİD sözleşmesinin işleyişi ile ilgili olarak kısaca değinilen bu süreçte, projeden 

kaynaklanan çeşitli riskler de ortaya çıkmaktadır. Bu riskler arasında muhasebe 

uygulamaları açısından önemli olan riskler de mevcuttur. Bu nedenle söz konusu 

risklere de kısaca değinilecektir. 

4.4. YAP-İŞLET-DEVRET MODELİ İNŞAAT FAALİYETLERİNİN 

MUHASEBE STANDARTLARI AÇISINDAN DURUMU 

Kamuqı özelqı işbirliğiqı anlaşmalarındanqı olanqı yap-işlet-devretqı modeliqı 12qı numaralıqı

uluslarqı arasıqı finansalqı raporlamaqı yorumlarıqı kapsamındaqı değerlendirilmiştir.qı Buqı türqı 

anlaşmalar,qı belirliqı birqı süreqı içinqı kamuqı hizmetlerineqı altyapıqı sağlamak,qı buqı altyapılarıqı 

işletmekqı veqı geliştirmekqı amacıylaqı yapılmaktadır.qı Aynıqı zamandaqı özelqı işletmelerqı arasındaqı 

daqı yapqı işletqı devretqı modeliqı birqı finansZmanqı modeliqı olarakqı kabulqı görmekteqı veqı 

uygulanabilmektedir.qı  

Çalışmanınqı buqı bölümündeqı yapqı işletqı devretqı modeliniqı uygulayanqı işletmelerin;qı yapınınqı 

inşaqı faaliyetlerini,qı işletmeqı sürecindeqı değerlemeqı yöntemleriniqı veqı sözleşmeqı sonundaqı 

devirqı işlemininqı muhasebeqı standartlarıqı açısındanqı nasılqı değerlendirilmesiqı gerektiğiqı 

açıklanmayaqı çalışılmıştır. 

4.4.1. Arsa Üzerine Yapının İnşası 

Yap-işlet-devretqı modelindeqı muhasebeqı standartlarıqı açısındanqı inşaatqı maliyetlerininqı

hangiqı hesapqı altındaqı muhasebeleştirileceğiqı tartışmalıqı birqı konudur.qı Türkiyeqı finansalqı 

raporlamaqı standartlarıqı yorumlarındaqı imtiyazlıqı hizmetqı anlaşmalarıylaqı ilgiliqı şuqı 

açıklamayaqı yerqı verilmiştir;qı “Bazıqı ülkelerde,qı devlet,qı altyapınınqı geliştirilmesine,qı finanseqı 

edilmesine,qı işletilmesineqı veqı bakımınaqı özelqı sektörqı katılımınıqı sağlamakqı amacıylaqı 

sözleşmeyeqı dayalıqı hizmetqı anlaşmalarıqı düzenlemektedir.qı Altyapıqı hâlihazırdaqı mevcutqı 
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olabilirqı veyaqı hizmetqı anlaşmasıqı dönemiqı sırasındaqı inşaqı ediliyorqı olabilir.qı Buqı yorumqı 

kapsamındakiqı birqı anlaşmadaqı tipikqı olarak,qı kamuqı hizmetiqı sağlamakqı amacıylaqı kullanılanqı 

altyapıyıqı inşaqı edenqı veyaqı altyapıyıqı yenileyenqı veqı belliqı birqı dönemqı içerisindeqı altyapıyıqı

işletenqı veqı altyapınınqı bakımınıqı yapanqı birqı özelqı sektörqı işletmesiqı yerqı alır.qı İşletmeciye,qı 

anlaşmaqı dönemiqı boyuncaqı vermişqı olduğuqı hizmetlerinqı karşılığındaqı birqı ödemeqı yapılır.qı Sözqı 

konusuqı anlaşma,qı performansqı standartlarıqı veqı fiyatlarınqı düzenlenmesineqı yönelikqı 

mekanizmalarqı ileqı ihtilaflarınqı çözümüneqı yönelikqı anlaşmalarıqı belirleyenqı birqı sözleşmeqı 

tarafındanqı yürütülür.qı  

Sözüqı edilenqı anlaşma,qı genellikleqı ‘yap-işlet-devret’,qı ‘iyileştir-işlet-devret’qı veyaqı 

‘kamudanqı özelqı sektöre’qı imtiyazlıqı hizmetqı anlaşmasıqı olarakqı tanımlanır.qı (TFRSqı 12,qı 

Madde:2)qı  

Buqı yorumaqı göreqı altyapı,qı işletmecininqı maddiqı duranqı varlığıqı olarakqı 

muhasebeleştirilmez;qı çünküqı sözleşmeyeqı dayalıqı olarakqı yapılanqı hizmetqı anlaşmaları,qı 

işletmeciyeqı kamuqı hizmetiqı altyapısınınqı kullanımınınqı denetlenmesiqı hakkınıqı devretmez.qı 

İşletmeci,qı sözleşmedeqı belirlenenqı şartlarqı çerçevesindeqı imtiyazıqı tanıyanqı adınaqı kamuqı 

hizmetleriniqı sunmakqı üzereqı altyapıyıqı işletmekqı içinqı imtiyazqı hakkınaqı sahiptir.qı İşletmeci,qı 

inşaatqı veyaqı yenilemeqı hizmetiqı veriyorsa,qı işletmeciqı tarafındanqı alınanqı veyaqı alınacakqı bedel,qı 

hizmetinqı gerçeğeqı uygunqı değeriqı üzerindenqı muhasebeleştirilir.qı  

Yapqı işletqı devretqı modelindeqı işletmeciqı herhangiqı birqı ödemeqı almaksızınqı inşaatınqı 

yapımınıqı üstlenmekteqı veqı belirliqı birqı süreqı yapıyıqı işletmeqı hakkıqı eldeqı etmektedir.qı 

Yukarıdakiqı yorumdanqı anlaşıldığıqı üzereqı yapının,qı işletmecininqı maddiqı duranqı varlığıqı olarakqı 

anılmasıqı finansalqı tablolarınqı sunuluşqı amacınaqı uygunqı olmayacaktır.qı  

Yapınınqı maddiqı olmayanqı durakqı varlıkqı kapsamındaqı değerlendirenqı bazıqı görüşlerqı deqı 

mevcuttur.qı Fakatqı maddiqı olmayanqı duranqı varlıklar;qı “fizikselqı niteliğiqı olmayanqı 

tanımlanabilirqı parasalqı olmayanqı varlıklardır”qı şeklindeqı tanımlanmaktadır.qı Dolayısıylaqı 

fizikselqı niteliğiqı olanqı birqı yapınınqı maddiqı olmayanqı duranqı varlıkqı olarakqı raporlanmasıqı daqı 

finansalqı tablolarınqı sunuluşuqı açısındanqı çokqı uygunqı görülmemektedirqı (TMSqı 38qı Maddi,qı 

Madde:8).qı  
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Finansalqı tabloqı kalemleri,qı bireyselqı veyaqı topluca,qı buqı finansalqı tablolaraqı göreqı kararqı alanqı 

kullanıcılarınqı ekonomikqı kararlarınıqı etkiliyorsaqı oqı zamanqı buqı kalemlerinqı ihmalqı edilmesiqı 

veyaqı yanlışqı raporlanmasıqı önemlidir.qı Yapqı işletqı devretqı modeliqı ileqı inşaqı edilenqı yapılar,qı inşaqı 

aşamasınınqı ardındanqı işletmeqı sürecineqı girmekteqı veqı işletmesineqı gelirqı sağlamaktadır.qı 

İşletmecisineqı gelirqı sağlamakqı yapqı işletqı devretqı modelininqı enqı önemliqı niteliğiniqı teşkilqı 

etmektedir.qı TMS-40qı Yatırımqı amaçlıqı gayrimenkullerqı standardındaqı buqı niteliğiqı karşılayanqı 

açıklamalaraqı rastlanmaktadır.qı  

Yatırımqı amaçlıqı gayrimenkuller,qı kiraqı geliriqı veyaqı sermayeqı kazancıqı yaqı daqı herqı ikisiniqı 

birdenqı eldeqı etmekqı amacıylaqı eldeqı tutulur.qı Buqı nedenle,qı yatırımqı amaçlıqı birqı gayrimenkulqı 

işletmeninqı sahipqı olduğuqı diğerqı varlıklardanqı büyükqı ölçüdeqı bağımsızqı nakitqı akışlarıqı yaratır.qı 

Buqı durumqı yatırmqı amaçlıqı gayrimenkulleriqı sahibiqı tarafndanqı kullanlanqı gayrimenkulerdenqı 

ayırır.qı (TMSqı 40,qı Madde:7). 

İşletmenin,qı yapqı işletqı devretqı modeliqı ileqı inşaqı ettiğiqı yapıdanqı gelirqı eldeqı etmeqı amacıqı 

yatırımqı amaçlıqı gayrimenkullerqı standardıncaqı raporlanabilmektedir.qı Ayrıcaqı yatırımqı 

amaçlıqı gayrimenkullerqı gerçeğeqı uygunqı değerleqı değerlenebilmeqı özelliğineqı sahiptir.qı Yapqı 

işletqı devretqı modeli,qı belirliqı birqı süreqı işletilmeninqı sonucundaqı asılqı sahibineqı devredilmeyiqı 

öngörmektedir.qı Dolayısıylaqı yapınınqı işletmeyeqı gelirqı getirmeqı gücüqı sözleşmeqı süresininqı 

sonunaqı yaklaşıldıkçaqı azalmalıqı veqı sözleşmeqı sonunda,qı artıkqı işletmeninqı buqı yapıdanqı gelirqı 

eldeqı etmeqı hakkıqı kalmayacağındanqı tükenmişqı olmalıdır.qı Buqı durumunqı finansalqı tablolardaqı

sunulabilmesiqı içinqı iseqı gerçeğeqı uygunqı değerqı ileqı değerlenmesiqı gerekmektedir.qı  

Gerçeğeqı uygunqı değerqı tespitindeqı bugünküqı değerqı yöntemi,qı gelecekteqı beklenenqı netqı 

nakitqı akışlarınıqı buqı günküqı değereqı indirgemeyiqı esasqı almaktadır.qı Dolayısıylaqı işletmeninqı 

sözleşmeqı süresininqı sonunaqı yaklaştıkça,qı gelecekteqı eldeqı edeceğiqı gelirqı azalacakqı veqı 

finansalqı tablolardaqı yapınınqı değeri,qı gelecekteqı beklenenqı netqı nakitqı akışlarıylaqı orantılıqı 

olarakqı raporlanabilecektir.qı  

Sonuçqı olarakqı yapqı işletqı devretqı modeliqı ileqı inşaqı edilenqı yapılarınqı inşaatqı maliyetlerinin,qı 

yatırımqı amaçlıqı gayrimenkullerqı hesabınaqı kaydedilmesininqı uygunqı olacağıqı düşünülebilir.qı 

Buqı süreçteqı ortayaqı çıkanqı borçlanmaqı maliyetleriqı TMS-23qı Borçlanmaqı Maliyetleriqı 

standardıqı hükümlerinceqı muhasebeleştirilecektir.qı 
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4.4.2. Yapının Kullanımı ve İşletilme Süreci 

Yapqı İşletqı Devretqı modelindeqı inşaqı aşamasındanqı sonraqı binanınqı kullanılmasıqı veqı 

işletilmesiqı süreciqı başlamaktadır.qı Buqı süreçte;qı işletmeqı sonucuqı eldeqı edilenqı hâsılatqı veqı 

işletmeqı giderleriqı ortayaqı çıkmaktaqı veqı dönemqı sonlarındaqı değerlemeqı işlemiqı yapılmasıqı 

gerekmektedir.qı  

Ortayaqı çıkanqı hâsılat,qı TMS-18qı Hâsılatqı standardıqı hükümlerineqı uygunqı olarakqı gelirqı 

kaydedilir.qı İşletmeqı giderleriqı iseqı buqı hâsılataqı karşılıkqı olarakqı giderqı kaydedilir.qı  

Dönemqı sonlarındaqı iseqı inşaqı aşamasındaqı katlanılanqı maliyetlerinqı amortiqı edilmesiqı 

gerekmektedir.qı Yatırımqı amaçlıqı gayrimenkullerqı standardıqı hemqı maliyetqı yöntemiqı ileqı 

değerlemeyeqı hemqı deqı gerçeğeqı uygunqı değerqı yöntemiqı ileqı değerlemeyeqı izinqı vermektedir.qı 

Ancakqı yapqı işletqı devretqı modeli,qı sözleşmeqı ileqı belirlenmişqı birqı süreqı boyuncaqı yapınınqı 

işletilmesiniqı veqı hâsılatqı eldeqı edilmesiniqı amaçlamaktadır.qı Buqı nedenleqı sözleşmeqı süresiqı

boyuncaqı finansalqı tabloqı kullanıcılarına,qı işletmeninqı buqı yapınınqı işletilmesindenqı eldeqı 

edeceğiqı gelirqı gücünüqı raporlayabilmekqı önemlidir.qı Gerçeğeqı uygunqı değer,qı yatırımqı 

kararlarındaqı piyasaqı aktörlerininqı faaliyetleriqı için,qı piyasaqı yönetimiqı ileqı ilgiliqı olmaktadır.qı 

Ayrıca;qı finansalqı tablolardaqı yatırımcılaraqı güvenli,qı uygunqı veqı faydalıqı bilgilerqı 

sağlamaktadır.qı  

Gerçeğeqı uygunqı değerinqı ölçümündeqı gelirqı yaklaşımı,qı gelecektekiqı netqı nakitqı akışlarınıqı

iskontoqı edilmişqı bugünküqı değereqı dönüştürenqı yöntemdir.qı Gelirqı yaklaşımıqı kullanıldığında,qı 

gerçeğeqı uygunqı değerqı ölçümüqı gelecektekiqı tutarlaraqı ilişkinqı cariqı piyasaqı beklentileriniqı 

yansıtır.qı Gerçeğeqı uygunqı değerinqı tespitindeqı gelecektekiqı düzenliqı ödemelerinqı bugünküqı 

değeriniqı verenqı aşağıdakiqı formüldenqı yararlanılabilirqı (Örtenqı v.d.,qı 2014:588). 

Gerçeğeqı Uygunqı Değerqı =qı Netqı Nakitqı Akışlarıqı xqı [qı 1-(1/1-i)n)]qı /qı iqı  

İşletme,qı zorunluqı olmamaklaqı beraber,qı yatırımqı amaçlıqı gayrimenkulünqı gerçeğeqı uygunqı 

değerini,qı konuylaqı ilgiliqı yetkiyeqı veqı gerekliqı meslekiqı birikimeqı sahipqı veqı sözqı konusuqı yatırımqı 

amaçlıqı gayrimenkulünqı sınıfqı veqı yeriqı hakkındaqı güncelqı bilgisiqı bulunanqı bağımsızqı birqı 

değerlemeqı uzmanıqı tarafındanqı yapılanqı değerlemeqı işleminiqı esasqı almakqı suretiyleqı ölçmesiqı 

konusundaqı teşvikqı edilir.qı (TMSqı 40,qı Madde:32)qı  
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Buqı değerlemeqı yöntemi,qı işletmeninqı sözleşmeqı sonunaqı kadar,qı yapqı işletqı devretqı 

yatırımındanqı gelirqı eldeqı etmeqı hakkınıqı finansalqı tablolardaqı raporlayabilmeqı özelliğineqı 

sahiptir.qı Buqı yöntemde,qı yatırımqı amaçlıqı gayrimenkulünqı gerçeğeqı uygunqı değerindekiqı 

değişikliktenqı kaynaklananqı kazançqı veqı kayıplar,qı meydanaqı geldikleriqı dönemde,qı dönemqı

kar/zararınaqı dahilqı edilirler.qı (Örtenqı vd.,qı 2014:587)qı  

Sonuçqı olarakqı yapqı işletqı devretqı modeliyleqı inşaqı edilenqı yapıların,qı işletilmeqı sürecindeqı 

gerçeğeqı uygunqı değerqı yöntemiqı ileqı değerlenmesininqı uygunqı olacağıqı düşünülebilir 

4.4.3. Sözleşmenin Sona Ermesi 

Sözleşmelerqı genellikleqı belirliqı birqı süreqı işletmeqı hakkınınqı ardındanqı yapınınqı bedelsizqı 

olarakqı arsaqı sahibineqı teslimiqı şeklindeqı düzenlenmektedir.qı Sözleşmeninqı sonaqı ermesiqı 

aşamasınaqı gelindiğindeqı artıkqı yapıyıqı inşaqı edenqı tarafınqı işletmeqı hakkıqı sonaqı erecektir.qı Buqı 

nedenleqı yapınınqı arsaqı sahibineqı teslimiqı sözqı konusuqı olacaktır.qı  

İşletmeqı süresinceqı gerçeğeqı uygunqı değerqı ileqı değerlenenqı yapı,qı gelecekteqı beklenenqı netqı 

nakitqı akışlarıqı bazqı alınarakqı değerlendiğindenqı sözleşmeqı sonunaqı yaklaşıldıkçaqı değeriniqı 

tüketecektir.qı Sözleşmeqı sonunaqı gelindiğinde,qı gelecekteqı beklenenqı herhangiqı birqı nakitqı akışıqı 

olamayacağındanqı yapınınqı maliqı tablolardakiqı değeriqı deqı sıfırqı olacaktır. 

Uygulamaqı (5)qı :qı ABCqı A.Ş.,qı MLNqı A.Ş.’ninqı 6.000,00qı m2qı arsasıqı üzerineqı yapqı işletqı devretqı 

modeliqı ileqı birqı otelqı inşaqı etmekqı üzereqı MLNqı AŞqı ileqı anlaşmayaqı varmıştır.qı Sözleşmeyeqı göreqı 

ABCqı A.Ş.qı inşaqı edeceğiqı oteliqı 10qı yılqı süreqı ileqı işletecekqı veqı süreninqı sonundaqı otelqı binasınıqı 

bedelsizqı olarakqı MLNqı A.Ş.’yeqı teslimqı edecektir.qı Ocakqı 2014qı tarihindeqı başlanıpqı 2015qı 

Ağustosundaqı tamamlananqı otelqı inşaatınaqı aitqı maliyetlerqı aşağıdaqı verilmiştir. 
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Tablo 4.10. Otel İnşaatı Maliyetleri 

OTEL

İNŞAATI

OTEL 2014 OCAK

ARALIK  

MALİYETLERİ  

OTEL 2015 OCAK

AĞUSTOS  

MALİYETLERİ  

ARSA (m2) 6.000,00 m2

KULLANILABİLİR ALAN (m2) 12.000,00 m2

KABA İNŞAAT MALİYETLERİ 10.000.000 TL 10.000.000 TL

DETAYLI İŞLER MALİYETLERİ 12.000.000 TL 7.000.000 TL 5.000.000 TL

MEKANİK-ELEKTRİK MALİYETLERİ 10.000.000 TL 5.000.000 TL 5.000.000 TL

ALTYAPI ÇEVRE DÜZENLEME 4.000.000 TL 1.000.000 TL 3.000.000 TL

TEFRİŞ MALİYETLERİ 6.000.000 TL 6.000.000 TL

GENEL ÜRETİM MALİYETLERİ 4.000.000 TL 2.500.000 TL 1.500.000 TL

TOPLAM MALİYET 46.000.000 TL 25.500.000 TL 20.500.000 TL

GENEL GİDERLER 4.000.000 TL 1.500.000 TL 2.500.000 TL

GENEL TOPLAM 50.000.000 TL 27.000.000 TL 23.000.000 TL

KULLANILAN KREDİ 40.000.000 TL 40.000.000 TL

TOPLAM KREDİ FAİZİ 10.000.000 TL 2.500.000 TL 1.500.000 TL

Tablo 4.11. Otel İşletmesi Gelirleri 

OTEL İŞLETMESİ 2015

YILLIK HİZMET GELİRİ 6.000.000 TL

HİZMET ÜRETİM MALİYETLER 4.000.000 TL

4.4.4. Vergi Kanunlarına Göre Örnek Uygulama 

Çalışmanın bu bölümünde inşaat işletmesinin gerçekletirdiği yap işlet devret inşaat 

faaliyetlerine ilişkin muhasebe kayıtlarının vergi kanunları açısından nasıl olması 

gerektiğine ilişkin kayıtlar yukarıdaki örnek soru kapsamında gerçekleştirilecektir. 

264 ÖZEL MALİYETLER  25.500.000 TL 

191 İNDİRİLECEK KDV     4.590.000 TL 

     320 SATICILAR    30.090.000 TL 

Otel inşaatı direkt maliyetlerinin muhasebe kaydı 
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770 GENEL YÖNETİM GİDERLERİ 1.500.000 TL 

191 İNDİRİLECEK KDV  270.000 TL 

     320 SATICILAR      1.770.000 TL 

Otel inşaatı genel yönetim giderleri muhasebe kaydı 

661 UZUN VADELİ BORÇ.GİD.     2.500.000 TL 

      102 BANKALAR      2.500.000 TL 

Finansman giderleri muhasebe kaydı 

264 ÖZEL MALİYETLER  20.500.000 TL 

191 İNDİRİLECEK KDV    3.690.000 TL 

     320 SATICILAR    24.190.000 TL 

Otel inşaatı direkt maliyetlerinin muhasebe kaydı 

770 GENEL YÖNETİM GİDERLERİ 2.500.000 TL 

191 İNDİRİLECEK KDV   450.000 TL 

     320 SATICILAR      2.950.000 TL 

Otel inşaatı genel yönetim giderleri muhasebe kaydı  

661 UZUN VADELİ BORÇ.GİD.    1.500.000 TL 

      102 BANKALAR  1.500.000 TL 

Finansman giderleri muhasebe kaydı  

120 ALICILAR    7.080.000 TL 

      391 HESAPLANAN KDV   1.080.000 TL 

      600 YURTİÇİ SATIŞLAR  6.000.000 TL 

2015 yılı otel gelirleri muhasebe kaydı 

740 HİZMET ÜRETİM MALİYETİ  4.000.000 TL 

191 İNDİRİLECEK KDV  720.000 TL 

       320 SATICILAR      4.720.000 TL 

2015 yılı otel işletme giderleri muhasebe kaydı     

740 HİZMET ÜRETİM MALİYETİ  1.531.000 TL 

     257 BİRİKMİŞ AMORTİSMANLAR     1.531.000 TL 

2015 yılı Otel binası amortisman gideri  
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4.4.5. Muhasebe Standartlarına Göre Örnek Uygulama 

Çalışmanın bu bölümünde inşaat işletmesinin gerçekletirdiği yap işlet devret inşaat 

faaliyetlerine ilişkin  muhasebe kayıtlarının Muhasebe Standartları açısından nasıl 

olması gerektiğine ilişkin kayıtlar yukarıdaki örnek soru kapsamında 

gerçekleştirilecektir. 

248 YAP.OLAN YAT.AMAÇLI GAYR.YAT.    25.500.000 TL 

171 İNDİRİLECEK KDV   4.590.000 TL 

     320 SATICILAR  30.090.000 TL 

Otel inşaatı direkt maliyetlerinin muhasebe kaydı  

248 YAP.OLAN YAT. AMAÇLI GAYR. YAT.     1.500.000 TL 

171 İNDİRİLECEK KDV                                            270.000 TL 

     320 SATICILAR      1.770.000 TL 

Otel inşaatı genel yönetim giderleri muhasebe kaydı  

248 YAP.OLAN YAT.AMAÇLI GAYR.YAT.      2.500.000 TL 

      102 BANKALAR      2.500.000 TL 

Finansman giderleri muhasebe kaydı 

248 YAP.OLAN YAT. AMAÇLI GAYR. YAT.   20.500.000 TL 

171 İNDİRİLECEK KDV                                         3.690.000 TL 

     320 SATICILAR    24.190.000 TL 

Otel inşaatı direkt maliyetlerinin muhasebe kaydı 

248 YAP.OLAN YAT. AMAÇLI GAYR. YAT.    2.500.000 TL  

171 İNDİRİLECEK KDV                                           450.000 TL 

     320 SATICILAR  2.950.000 TL 

Otel inşaatı genel yönetim giderleri muhasebe kaydı  

248 YAP.OLAN YAT. AMAÇLI GAYR. YAT.    1.500.000 TL 

      102 BANKALAR      1.500.000 TL 

Finansman giderleri muhasebe kaydı  
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241 YATIRIM AMAÇLI BİNALAR  54.000.000 TL 

      248 YAP.OLAN YAT. AMAÇLI GAYR. YAT.      54.000.000 TL 

İnşaat tamamlandığında Otele ait maliyetlerin esas hesabına devri. 

120 ALICILAR  7.080.000 TL 

      368 HESAPLANAN KDV  1.080.000 TL 

      600 YURTİÇİ SATIŞLAR  6.000.000 TL 

2015 yılı otel gelirleri muhasebe kaydı     

740 HİZMET ÜRETİM MALİYETİ  4.000.000 TL 

171 İNDİRİLECEK KDV  720.000 TL 

       320 SATICILAR  4.720.000 TL 

2015 yılı otel işletme giderleri muhasebe kaydı     

740 HİZMET ÜRETİM MALİYETİ  1.531.000 TL 

     257 BİRİKMİŞ AMORTİSMANLAR  1.531.000 TL 

2015 yılı Otel binası amortisman gideri  

TMSqı Taslakqı Hesapqı Planındaqı yerqı alanqı 240qı noluqı hesap:qı Hesabınqı açıklamasıqı 

Yapılmaktaqı Olanqı Yatırımqı Amaçlıqı Gayrimenkulqı Yatırımları;qı Buqı hesapta;qı işletmede,qı 

yapımıqı sürenqı veqı tamamlandığındaqı ilgiliqı yatırımqı amaçlıqı binalarqı hesabınaqı aktarılacakqı 

olan,qı herqı türlüqı ilkqı maddeqı veqı malzemeqı maliyetleri,qı işçilikqı veqı genelqı üretimqı maliyetleriyleqı 

ilgiliqı harcamalarqı izlenir. 

TMSqı Taslakqı Hesapqı Planındaqı yerqı alanqı 241qı noluqı hesap:qı Hesabınqı açıklaması:qı “Buqı 

hesapta;qı yatırımqı amaçlıqı gayrimenkullerqı standardıqı kapsamındaqı yatırımqı amacıylaqı eldeqı 

edilenqı binalardanqı gerçeğeqı uygunqı değerleqı ölçülenlerqı izlenir.” 

4.5. YAP-KİRALA-DEVRET MODELİ İNŞAAT 

FAALİYETLERİNİN VERGİ KANUNLARI AÇISINDAN DURUMU 

Ülkemizdeqı kamuqı özelqı işqı birliğiqı olarakqı uygulanmayaqı başlananqı buqı modelqı özelqı 

sektörlerqı arasındaqı daqı faydalıqı birqı finansmanqı modeliqı olarakqı düşünülebilmektedir.qı Özetleqı 

birqı işletmeninqı yapıyıqı inşaqı edip,qı belirliqı birqı süreqı kullanıcıqı işletmeyeqı kiralamasıqı veqı 
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kiralamaqı süresiqı sonundaqı yapınınqı bedelsizqı olarakqı kiralayanaqı devriniqı öngörenqı 

sözleşmelerdir.qı  

Buqı türqı sözleşmelerde,qı hemqı yapıyıqı inşaqı edenqı veqı kirayaqı verenqı işletmenin,qı hemqı deqı 

yapıyıqı kiralayıpqı kullananqı işletmeninqı muhasebeqı kayıtlarıqı sözleşmeninqı amacıylaqı uyumluqı 

olmasınaqı dikkatqı edilmelidir.qı  

Öteqı yandanqı uzunqı süreliqı olanqı buqı türqı sözleşmelerqı farklıqı evrelerdenqı oluşmaktadır.qı 

Yapınınqı inşaqı aşaması,qı tamamlananqı yapınınqı kirayaqı verilmeqı süreciqı veqı sözleşmeqı sonundaqı 

yapınınqı kiralayanaqı devirqı aşamasıqı gibiqı üçqı aşamadanqı bahsetmekqı mümkündür.qı  

İşteqı sözleşmeninqı buqı üçqı aşamasında;qı yapıyıqı inşaqı edenqı işletmenin,qı vergiqı kanunlarıqı veqı 

muhasebeqı standartlarıqı açısındanqı yapacağıqı muhasebeqı kayıtlarıqı aşağıdaqı incelenmeyeqı 

çalışılmıştır. 

Arazi,qı arsaqı veqı binalarlaqı ilgiliqı kiralamaqı sözleşmelerinde,qı sadeceqı sözleşmedeqı kiraqı 

süresiqı sonundaqı mülkiyetqı hakkınınqı kiracıyaqı devriqı öngörülmüşseqı veyaqı kiracıyaqı kiraqı süresiqı

sonundaqı kiralamaqı konusuqı gayrimenkulüqı düşükqı birqı bedelleqı satınqı almaqı hakkıqı tanınmışsaqı 

finansalqı kiralamaqı olarakqı kabulqı edilecektirqı (VUKqı Genelqı Tebliği,qı Sıra:319):qı  

Buqı açıklamaqı çerçevesinde;qı kiralamaqı süresiqı sonundaqı mülkiyetqı hakkınınqı kiracıyaqı 

devriniqı öngörenqı yapqı kiralaqı devretqı modeli,qı vergiqı usulqı kanunuqı açısındanqı birqı finansalqı 

kiralamaqı olarakqı değerlendirilmesiqı uygunqı görülmektedir.qı  

4.5.1. Yapının İnşa Aşaması 

Modelqı özüqı itibariyleqı birqı finansalqı kiralamaqı sözleşmesiniqı tarifqı edilmektedir.qı 6361qı 

Sayılıqı kanundaqı finansalqı kiralama,qı (Finansalqı Kiralama,qı Faktoringqı veqı Finansmanqı 

Şirketleriqı Kanunu,qı 2012,qı Kanunqı No:qı 6361)qı kiralayanqı tarafındanqı finansmanqı sağlamayaqı 

yönelikqı olarakqı birqı malınqı mülkiyetininqı kiraqı süresiqı sonundaqı kiracıyaqı devredilmesiqı olarakqı 

tanımlanmıştır.qı Ancakqı kanun,qı yalnızcaqı kendiqı yetkilendirdiğiqı firmalarınqı finansalqı 

kiralamaqı sözleşmesiqı yapmasınaqı imkânqı vermektedir.qı  
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Yapıyıqı inşaqı edipqı kirayaqı verecekqı olanqı firmaqı birqı finansalqı kiralamaqı firmasıqı iseqı yapıyıqı 

kendiqı mülkiyetineqı inşaqı etmesiqı uygunqı olacaktır.qı Ziraqı Finansalqı Kiralamaqı kanunununqı 23.qı 

maddesinde,qı finansalqı kiralamaqı konusuqı malınqı mülkiyetiqı kiralayanaqı aittirqı hükmüqı yerqı 

almaktadır.qı  

Dolayısıylaqı finansalqı kiralamaqı şirketinin;qı inşaatqı maliyetlerini,qı birqı özelqı inşaatqı faaliyetiqı 

gibiqı 258qı Yapılmaktaqı Olanqı Yatırımlarqı hesabındaqı muhasebeleştirmesiqı uygunqı olacaktır.qı 

İnşaatqı tamamlandıktanqı sonraqı iseqı 252qı Binalarqı hesabınaqı aktararakqı binanınqı yapımqı 

aşamasınıqı tamamlamışqı olacaktır. 

4.5.2. Kiralama Süreci 

Buqı süreçte,qı inşasıqı tamamlananqı yapınınqı kullanımqı hakkınınqı kiracıyaqı devredilmesiqı veqı 

sözleşmeqı süresiqı boyuncaqı kiralamaqı işlemiqı yapılmasıqı şeklindeqı ikiqı aşamadanqı bahsetmekqı 

mümkün.qı Yapınınqı kullanımqı hakkınınqı kiracıyaqı devrindeqı hemqı kiracınınqı hemqı deqı 

kiralayanınqı yapmasıqı gerekenqı muhasebeqı kayıtlarıylaqı ilgiliqı vergiqı kanunlarındaqı bazıqı 

düzenlemelerqı yapılmıştır.qı  

Vergiqı Usulqı Kanunuqı 319qı sıraqı noluqı genelqı tebliğindeqı kiralayanaqı ilişkinqı şuqı açıklamalaraqı 

yerqı vermiştirqı (VUKqı Genelqı Tebliği,qı Sıra:qı 319):qı  

“Kiralamaqı süresiqı boyuncaqı kiracıqı tarafındanqı yapılacakqı kiraqı ödemelerininqı toplamqı 

tutarı,qı anaparaqı artıqı faiz,qı alacakqı olarakqı aktifeqı alınacaktır.qı Diğerqı yandan,qı aktifleştirilenqı 

alacakqı tutarıqı ileqı kiraqı ödemelerininqı bugünküqı değeriqı arasındakiqı farkqı iseqı gelecekqı 

dönemlereqı aitqı faizqı geliriqı olarakqı pasifleştirilmekqı suretiyleqı değerlenerekqı kayıtlaraqı intikalqı 

ettirilecektir.qı Kiralamaqı konusuqı iktisadiqı kıymetqı ise,qı buqı iktisadiqı kıymetinqı netqı bilançoqı aktifqı 

değerindenqı kiraqı ödemelerininqı bugünküqı değerininqı düşülmesiqı sonucuqı bulunanqı tutarqı ileqı 

değerlenecektir.qı İktisadiqı kıymetinqı netqı bilançoqı aktifqı değerindenqı kiraqı ödemelerininqı 

bugünküqı değerininqı düşülmesiqı sonucuqı bulunanqı tutarınqı sıfırqı veyaqı negatifqı olmasıqı halinde,qı 

iktisadiqı kıymetqı izqı bedeliyleqı değerlenipqı aradakiqı farkqı iktisadiqı kıymetinqı eldenqı 

çıkarılmasındanqı eldeqı edilenqı kazançlarqı gibiqı işlemeqı tâbiqı tutulacakqı olupqı gelirqı 

kaydedilmesiqı gerekmektedir.qı Finansalqı kiralamaqı konusuqı iktisadiqı kıymetinqı netqı bilançoqı 

aktifqı değeriqı ileqı kiraqı ödemelerininqı bugünküqı değeriqı çoğuqı zamanqı birbirineqı eşitqı 

olacağındanqı finansalqı kiralamaqı şirketiqı veyaqı kiralayan,qı iktisadiqı kıymetiqı genelqı olarakqı izqı 

bedeliyleqı kayıtlarındaqı gösterecektir.qı İktisadiqı kıymetinqı netqı aktifqı bilançoqı değerinden,qı kiraqı 
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ödemelerininqı bugünküqı değerininqı düşülmesiqı sonucuqı oluşanqı tutarınqı pozitifqı olmasıqı 

durumunda,qı pozitifqı farkqı finansalqı kiralamaqı şirketiqı tarafındanqı amortismanaqı tabiqı 

tutulacaktır.qı Amortismanqı ayırmaqı işlemiqı Vergiqı Usulqı Kanunuqı veqı ilgiliqı genelqı tebliğlerdeqı 

buqı iktisadiqı kıymetqı içinqı tespitqı edilmişqı sürelerdeqı yapılacaktır.qı Farkınqı sıfırqı veyaqı negatifqı

olmasıqı durumundaqı amortismanqı ayrılmasıqı mümkünqı değildirqı veqı buqı kiralamaqı konusuqı 

iktisadiqı kıymetlerqı içinqı yenidenqı değerlemeqı yapılmasıqı sözqı konusuqı olmayacaktır”.qı  

Vergiqı usulqı tebliğininqı açıklamalarından;qı kiralayanınqı sözleşmeqı süresinceqı eldeqı edeceğiqı 

kiraqı tutarlarınıqı 120qı veqı 220qı Alıcılar,qı buqı süreqı boyuncaqı oluşacakqı faizqı tutarlarınıqı iseqı aktifiqı 

düzenleyiciqı hesaplardanqı 124qı veqı 224qı Kazanılmamışqı Finansalqı Kiralamaqı Faizqı Gelirleriqı (-)qı 

hesaplarındaqı izlenebileceğiqı anlaşılmaktadır. 

Yineqı açıklamalardanqı anlaşılacağıqı üzere,qı yapınınqı kullanımqı hakkınınqı kiracıyaqı devriqı ileqı 

birlikteqı kiralayanınqı aktifindeqı yapınınqı izqı değeriqı ileqı değerlenmesiqı uygunqı olacaktır.qı  

Kiracıqı açısındanqı iseqı aynıqı tebliğdeqı şuqı açıklamalaraqı yerqı verilmiştirqı (VUKqı Genelqı 

Tebliği,qı Sıra:319): 

“Finansalqı kiralamaqı işlemineqı konuqı iktisadiqı kıymetiqı kullanmaqı hakkıqı veqı sözleşmedenqı 

doğanqı borç,qı kiralamaqı konusuqı iktisadiqı kıymetinqı rayiçqı bedeliqı veyaqı sözleşmeyeqı göreqı 

yapılacakqı kiraqı ödemelerininqı bugünküqı değerindenqı düşükqı olanıqı ileqı değerlenecektir.qı 

Finansalqı kiralamaqı konusuqı iktisadiqı kıymet,qı kullanmaqı hakkıqı olarakqı aktifeqı alınacakqı 

karşılığındaqı iseqı kiralayanaqı olanqı borçqı pasifeqı kaydedilecektir.qı Kiracıqı tarafındanqı 

aktifleştirilenqı finansalqı kiralamayaqı konuqı iktisadiqı kıymetiqı kullanmaqı hakkı,qı Vergiqı Usulqı 

Kanunununqı üçüncüqı kitabınınqı üçüncüqı kısmınınqı birinciqı bölümüqı veqı ilgiliqı genelqı tebliğlerdeqı 

kiralamaqı konusuqı iktisadiqı kıymetqı içinqı belirlenmişqı usulqı veqı esaslarqı çerçevesindeqı

amortismanaqı veqı Kanununqı Mükerrerqı 298qı inciqı maddesiqı uyarıncaqı daqı yenidenqı 

değerlemeyeqı tâbiqı tutulacaktır.qı Diğerqı birqı ifadeyle,qı kullanımqı hakkı,qı Vergiqı Usulqı Kanunuqı 

veqı ilgiliqı genelqı tebliğlerdeqı buqı iktisadiqı kıymetqı içinqı tespitqı edilmişqı amortismanqı sürelerindeqı 

amortiqı edilecektir.qı Sözleşmeninqı fesholmasıqı halindeqı kalanqı dönemlerqı içinqı iktisadiqı 

kıymetleqı ilgiliqı olarakqı amortismanqı ayrılmaqı veqı yenidenqı değerlemeqı işlemleriqı 

yapılmayacaktır”.qı  
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Bunaqı açıklamalardan,qı kiracınınqı sözleşmeqı süresinceqı ödeyeceğiqı kiraqı tutarlarınıqı 301qı veqı

401qı Finansalqı Kiralamaqı İşlemlerindenqı Borçlarqı hesabında,qı buqı süreqı boyuncaqı oluşacakqı faizqı 

tutarlarınıqı iseqı pasifiqı düzenleyiciqı hesaplardanqı 302qı veqı 402qı Ertelenmişqı Finansalqı Kiralamaqı

Borçlanmaqı Maliyetleriqı (-)qı hesaplarındaqı izleyebileceğiqı anlaşılmaktadır.qı  

Kiracı,qı sözleşmeqı süresiqı sonunaqı kadarqı kullanmaqı hakkınaqı sahipqı olacaktır.qı Buqı nedenleqı 

kiracının,qı mülkiyetqı hakkınınqı kendisineqı geçtiğiqı tarihtenqı sözleşmeqı süresiqı sonaqı ereneqı

kadarqı yapınınqı maliyetqı bedeliniqı 260qı Haklarqı hesabındaqı izlemesiqı uygunqı olacaktır.qı 

Yukarıdakiqı vergiqı usulqı tebliğindeqı deqı açıklandığıqı gibi,qı kiracıqı buqı süreqı boyuncaqı vergiqı 

kanunlarınınqı belirlediğiqı sürelerqı üzerindenqı amortismanqı ayırabilecektir.qı  

Kullanımqı hakkıqı devrindenqı sonra,qı belirlenenqı kiraqı tutarlarıqı üzerindenqı kiralayanqı işletmeqı 

tarafındanqı kiracıyaqı faturaqı düzenlenmekqı suretiyleqı kiralamaqı süreciqı işlemeyeqı başlar.qı Buqı 

süreçteqı kiraqı ödemeleri;qı kiralayanqı tarafındanqı dahaqı önceqı aktifleştirilmişqı olanqı alacakqı 

tutarlarındanqı düşülmekqı suretiyle,qı kiracıqı tarafındanqı iseqı dahaqı önceqı pasifleştirilmişqı olanqı 

borçqı tutarlarındanqı düşülmekqı suretiyleqı muhasebeleştirilmeyeqı devamqı edilir. 

4.5.3. Devir Aşaması 

Sözleşmeqı süresiqı sonunaqı kadar,qı belirlenenqı kiraqı ödemelerininqı eksiksizqı yapılmışqı olmasıqı 

veqı sözleşmedeqı belirlenmişqı diğerqı şartlaraqı aykırıqı birqı durumqı gerçekleşmemesiqı halindeqı

devirqı aşamasınaqı gelinmişqı olunur.qı  

Buqı aşamayaqı gelindiğinde,qı sözleşmeqı süresiqı boyuncaqı kiralayanqı tarafındanqı tahsilqı edilenqı 

kiraqı tutarları,qı sözleşmeqı başlangıcındaqı aktifleştirmişqı olduğuqı alacaklardanqı düşülmekqı 

suretiyleqı tükenmişqı olacaktır.qı Aynıqı şekildeqı kiracınınqı sözleşmeqı başlangıcındaqı 

pasifleştirmişqı olduğuqı borçqı tutarıqı daqı kiraqı süresiqı sonundaqı tükenmişqı olacaktır.qı Sözleşmeqı 

başlangıcındanqı bakiyeqı olarakqı yalnızcaqı kiralayanqı işletmeninqı aktifindeqı yapınınqı izqı değeriqı 

kalacaktır.qı  

Sözleşmeqı sonaqı erdiğinde,qı yapınınqı mülkiyetiqı kiracıyaqı izqı değeriqı ileqı faturaqı edilerekqı 

bilançodanqı çıkarılacaktır.qı Kiracıqı işletmeninqı ise,qı dahaqı önceqı haklarqı hesabınaqı aldığıqı 

yapıyı,qı mülkiyetiniqı devraldığıqı tarihtenqı itibarenqı ilgiliqı maddiqı duranqı varlıkqı hesabınaqı 

taşıyarakqı bilançodaqı raporlamasıqı uygunqı olacaktır. 
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4.6. YAP-KİRALA-DEVRET MODELİ İNŞAAT 

FAALİYETLERİNİN MUHASEBE STANDARTLARI AÇISINDAN 

DURUMU 

Kiralamaqı işlemleriqı standardında;qı finansalqı kiralama,qı birqı varlığınqı mülkiyetineqı sahipqı 

olmaktanqı kaynaklananqı herqı türlüqı riskqı veqı yararlarınqı devredildiğiqı sözleşmeler,qı faaliyetqı 

kiralamasıqı iseqı finansalqı kiralamaqı dışındakiqı kiralamalarqı şeklindeqı açıklanmaktadırqı (TMSqı

17qı Madde:4).qı  

Kiracıya,qı kiralananqı varlığı,qı opsiyonunqı kullanımqı tarihindeqı oluşmasıqı beklenenqı makulqı 

değerindenqı oldukçaqı düşükqı birqı bedelleqı satınqı almaqı opsiyonuqı verilmesiqı veqı buqı nedenle,qı 

kiralamanınqı başlangıcıqı itibariyle,qı normalqı şartlarqı altındaqı kiracıqı tarafındanqı buqı opsiyonunqı 

kullanılacağınınqı beklenmesiqı durumuqı finansalqı kiralamaqı olarakqı kabulqı edilmiştirqı (Örtenqı 

vd.,qı 2014:225).qı  

4.6.1. Yapının İnşa Aşaması 

Kiralamaqı sözleşmesinde,qı kiralananqı varlığınqı mülkiyetininqı kiralamaqı süresiqı sonundaqı

veyaqı dahaqı önceqı kiracıyaqı geçeceğininqı öngörülmesi,qı muhasebeqı standartlarıncaqı finansalqı 

kiralamaqı olarakqı tanımlanmıştır.qı  

Hasılatqı standardındaqı ise;qı malqı satışınaqı ilişkinqı hasılat,qı aşağıdakiqı tümqı koşullarınqı 

sağlandığındaqı finansalqı tablolaraqı yansıtılacağıqı açıklanmıştır;qı (TMSqı 18,qı Madde:14)qı  

• İşletmeninqı mallarınqı sahipliğiqı ileqı ilgiliqı önemliqı riskqı veqı getirileriqı alıcıyaqı devretmişqı 

olması;qı 

• İşletmeninqı satılanqı mallarqı üzerindeqı etkinqı birqı kontrolüqı veyaqı sahipliğinqı genelqı 

olarakqı gerektirdiğiqı şekildeqı birqı yönetimqı etkinliğiniqı sürdürmemesi;qı 

• Hasılatqı tutarınınqı güvenilirqı biçimdeqı ölçülebilmesi;qı 

• İşlemeqı ilişkinqı ekonomikqı yararlarınqı işletmeceqı eldeqı edilmesininqı muhtemelqı olması;qı 

• İşlemeqı ilişkinqı yüklenilenqı veyaqı yüklenilecekqı olanqı maliyetlerinqı güvenilirqı biçimdeqı 

ölçülebilmesi.qı 
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Yapqı kiralaqı devretqı modeliyleqı inşaqı edilenqı yapılar,qı inşaatqı tamamlandıktanqı sonraqı 

kiracıyaqı tümqı riskqı veqı yararlarıylaqı devredilmeyiqı öngörmektedir.qı İmalqı aşamasınınqı 

ardındanqı devredilmeyiqı amaçlayanqı buqı türqı yapılarınqı inşası,qı mamulqı üretimineqı 

benzemektedir.qı Buqı devrinqı birqı satışqı işlemiqı olarakqı eleqı alınmasınınqı hasılatqı standardındaqı 

sayılanqı koşullarlaqı daqı uyumluqı olduğuqı görülmektedir.qı  

Finansalqı kiralamaqı kapsamındaqı kirayaqı verenqı işletmenin,qı üretiminiqı yaptığıqı varlıklarıqı 

kiracıyaqı devrindeqı 152qı noluqı varlıkqı hesabındanqı çıkışqı kaydıqı yapılmasıqı uygunqı olacaktır.qı 

Çıkışqı kaydıqı yapılırkenqı kullanılacakqı hesaplarqı daqı 620qı satılanqı mamullerqı maliyetiqı 

hesabıdır.qı Kiralamadaqı veqı özellikleqı satışqı tipiqı diyebileceğimizqı buqı türqı finansalqı kiralamada,qı 

satışqı işlemiqı içinqı yurtiçiqı kiralamadaqı 600,qı yurtdışıqı kiralamadaqı 601qı noluqı hesaplarqı kullanılırqı 

(Örtenqı v.d.,qı 2014:232). 

4.6.2. Devir Aşaması 

Yapqı kiralaqı devretqı modeliqı ismindekiqı sıraqı bakımındanqı sonqı aşamadaqı mülkiyetqı hakkınınqı 

devredilmesiniqı öngörmektedir.qı Ancakqı muhasebeqı standartlarıqı açısından,qı yapıyaqı aitqı tümqı 

riskqı veqı yararlarınqı devredilmesiqı hâsılatqı doğuracağındanqı devirqı aşamasınınqı ikinciqı sıradaqı 

işlemqı görmesiqı uygunqı olacaktır.qı  

Buqı aşamada,qı kiralayanqı tarafındanqı inşasıqı tamamlananqı yapınınqı kullanımqı hakkıqı 

kiracıyaqı devredilir.qı Buqı aşamadaqı kiralayanın;qı yapıyıqı aktifindenqı çıkarırqı veqı sözleşmeqı 

süresiqı boyuncaqı eldeqı edeceğiqı kiraqı gelirleriniqı aktifleştirmesi,qı kiracınınqı ise;qı yapıyıqı aktifineqı 

alırqı veqı sözleşmeqı süresiqı boyuncaqı ödeyeceğiqı kiraqı tutarlarınıqı pasifleştirmesiqı uygunqı 

olacaktır.qı  

Devirqı aşamasının,qı kirayaqı vereninqı finansalqı tablolarındaqı aşağıdakiqı gibiqı gösterilmesiqı 

yerindeqı olacaktırqı (Örtenqı v.d.,qı 2014:227):qı  

• Kiralamayaqı konuqı varlığınqı devrindenqı kaynaklananqı tutar,qı kirayaqı vereninqı satışqı 

bedelineqı eşitqı birqı tutarlaqı olmakqı üzereqı asılqı alacakqı bilançonunqı aktifindeqı yerqı alır.qı 

• Asılqı alacağaqı vade,qı faizqı oranı,qı taksitqı dönemlerineqı göreqı hesaplananqı faiz,qı kirayaqı 

vereninqı asılqı alacağınıqı arttırırqı veqı buqı faizqı kazanılmamışqı faizqı geliriqı olarakqı brütqı 

tutarlaraqı göreqı düzenlenenqı bilançonunqı pasifindeqı yerqı alır.qı 
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• Kirayaqı konuqı varlık,qı kirayaqı verenqı tarafındanqı kiracıyaqı devredilmişqı olduğundan,qı 

kirayaqı vereninqı varlıklarıqı arasındaqı yerqı almaz.qı 

• Birqı varlığaqı sahipqı olmaktanqı kaynaklananqı riskqı veqı yararlarınqı devrininqı satışlaqı 

mümkünqı olacağıqı nazaraqı alındığında,qı kirayaqı vereninqı alacağıqı maliqı değilqı ticariqı 

niteliklidir.qı 

• Kirayaqı verilenqı varlığınqı kayıtlıqı değerindenqı garantiqı edilmemişqı kalanqı değerinqı buqı 

günküqı değerininqı düşülmesiqı sonucundaqı bulunanqı tutar,qı satışlarınqı maliyetiniqı 

oluşturur.qı 

• Satışqı hasılatıqı ileqı satışqı maliyetiqı arasındakiqı fark,qı işletmeqı politikalarınaqı uygunqı

olarakqı gelirqı tablosuqı ileqı ilişkilendirilir.qı 

Kiracınınqı iseqı devirqı aşamasındaqı aşağıdakiqı esaslaraqı göreqı finansalqı tablolarınıqı 

düzenlemesiqı uygunqı olacaktır:qı  

• Sözleşmeninqı başlangıcındaqı kiralamayaqı konuqı olanqı varlıkqı niteliğineqı göreqı gerçeğeqı 

uygunqı değerleqı veyaqı dahaqı küçükseqı kiraqı ödemelerininqı bugünküqı değeriqı ileqı 

kiracınınqı varlıklarıqı arasındaqı yerqı alır.qı 

• Kiraqı ödemelerininqı bugünküqı değerininqı hesaplanmasındaqı zımniqı faizqı oranı,qı buqı 

oranınqı tespitqı edilememesiqı durumundaqı borçlanmaqı faizqı oranıqı esasqı alınır.qı 

• Kiralamayaqı konuqı olanqı varlığınqı aktifeqı alındığıqı değereqı eşitqı tutardaqı olmakqı üzere,qı 

kiracınınqı anaparaqı borcuqı sözqı konusudur.qı 

• Asılqı borcaqı vade,qı faizqı oranı,qı taksitqı dönemineqı göreqı faizqı hesaplanır.qı Hesaplananqı buqı 

faizqı kadarqı asılqı borçqı arttırılırqı veqı sözqı konusuqı faizqı ertelenmişqı faizqı gideriqı olarakqı brütqı 

tutarlaraqı göreqı düzenlenenqı bilançonunqı aktifindeqı yerqı alır.qı 

Yatırımqı amaçlıqı gayrimenkullerqı standardında;qı yapının,qı kiracınınqı varlıklarıqı arasındaqı 

hangiqı hesapqı grubundaqı yerqı alacağıylaqı ilgiliqı açıklamalarqı yerqı almaktadır.qı  

Yatırımqı amaçlıqı gayrimenkul:qı kiraqı geliriqı veyaqı değerqı artışqı kazancıqı yaqı daqı herqı ikisiniqı 

birdenqı eldeqı etmekqı amacıylaqı eldeqı tutulanqı gayrimenkullerdirqı (qı TMSqı 40,qı Madde:5)qı  

Buqı açıklamayaqı göreqı finansalqı kiralamaqı sözleşmesiqı uyarıncaqı kiracıqı tarafındanqı eldeqı 

tutulanqı gayrimenkullerinqı yatırımqı amaçlıqı gayrimenkullerqı grubundaqı izlenmesiqı yerindeqı 

olacaktır. 
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4.6.3. Kiralama Süreci 

Buqı süreçteqı kirayaqı veren,qı sözleşmedeqı belirlenenqı süreqı boyuncaqı yineqı sözleşmedeqı 

belirlenenqı kiraqı alacaklarınıqı tahsilqı etmekte,qı kiracıqı iseqı kiraqı borcunuqı ödemekteqı veqı yapıyıqı 

işletmekqı suretiyleqı gelirqı eldeqı etmektedir. 

Kiralayanqı tarafından,qı faizqı gelirleriqı gerçekleştikçeqı dönemsellikqı ilkesineqı göreqı ilgiliqı 

olduklarıqı dönemeqı gelirqı kaydedilir.qı Anaparaqı tahsilatlarıqı iseqı devirqı aşamasındaqı oluşanqı 

alacaktanqı düşülmekqı suretiyleqı takipqı edilir.qı  

Kiracıqı tarafındanqı ise,qı faizqı giderleriqı gerçekleştikçeqı dönemsellikqı ilkesineqı göreqı giderqı 

kaydedilir.qı Anaparaqı ödemeleriqı deqı devirqı aşamasındaqı oluşanqı borçtanqı düşülmekqı suretiyleqı 

takipqı edilir.qı  

Finansalqı kiralamayaqı konuqı varlığaqı amortismanqı ayırmaqı işlemiqı kiracıqı tarafındanqı 

yapılır.qı Amortismanqı ayırmaqı politikasıqı kiracınınqı sahipqı olduğuqı diğerqı benzeriqı duranqı 

varlıklarınaqı uygulananqı politikalaraqı paralelqı olarakqı yürütülürqı (Örtenqı v.d.,qı 2014:227). 

Yapqı kiralaqı devretqı modeliyleqı inşaqı edilip,qı kullanımqı hakkıqı devredilenqı yapıların,qı 

kiracınınqı finansalqı tablolarındaqı yatırımqı amaçlıqı gayrimenkullerqı olarakqı takipqı edilmesininqı 

uygunqı olacağıqı düşünülebilir.qı Yapılanqı açıklamalardanqı kiralamaqı standartlarının,qı kiracınınqı 

finansalqı kiralamayaqı konuqı yapıdanqı amortismanqı ayırmasınaqı olanakqı verdiğiqı 

anlaşılmaktadır.qı Yatırımqı amaçlıqı gayrimenkullerqı standardıqı daqı gerçeğeqı uygunqı değerqı 

yöntemiqı veqı maliyetqı yöntemindenqı herhangiqı biriniqı seçmekteqı işletmeleriqı özgürqı 

bırakmıştır.qı Buqı nedenleqı yapqı kiralaqı devretqı modeliyleqı inşaqı edilenqı yapılarınqı yatırımqı amaçlıqı 

gayrimenkullerqı grubuqı altındaqı amortismanaqı tabiqı tutularakqı değerlenmesininqı uygunqı 

olacağıqı düşünülebilir. 

Uygulamaqı (6)qı :qı ABCqı Sağlıkqı       Hizmetleriqı        A.Ş.qı      aktifindeqı       kayıtlıqı    40.000,00qı   m2qı   arsaqı 

üzerine,qı yapqı kiralaqı devretqı modeliyleqı 200qı yataklıqı birqı hastaneqı yaptırmakqı üzereqı ABCqı 

İnşaatqı A.Ş.qı ileqı anlaşmayaqı varmıştır.qı Anlaşmayaqı göreqı KLMqı İnşaatqı A.Ş.,qı hastaneqı 

inşaatınınqı maliyetleriniqı üstlenecekqı veqı hastaneqı binasınıqı 10qı yılqı süreqı ile kiralayacaktır. k

qı qı qı qı qı qı qı 
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KLM İnşaat A.Ş binanın;qı kullanımqı hakkınaqı sahipqı olacak,qı 10.qı yılınqı sonundaqı iseqı 

mülkiyetqı hakkınıqı devralacaktır.qı  

Hastaneqı inşaatıqı boyuncaqı KLMqı İnşaatqı A.Ş.’ninqı katlandığıqı maliyetlerqı aşağıdaqı 

verilmiştir.qı Bunaqı göreqı KLMqı İnşaatqı A.Ş.’ninqı inşaatqı maliyetlerineqı ilişkinqı yapacağıqı 

muhasebeqı kaydını,qı vergiqı kanunlarıqı veqı muhasebeqı standartlarıqı açısındanqı gösterilmiştir. 

Tablo 4.12. Otel İnşaatı Maliyetleri 

HASTANE İNŞAATI 

ARSA (m2) 40.000,00 m2

YATAK KAPASİTESİ 200

DİREKT MALZEME MALİYETLERİ 50.000.000 TL

DİREKT İŞÇİLİK MALİYETLERİ 55.000.000 TL

MEKANİK-ELEKTRİK MALİYETLER 60.000.000 TL

ALTYAPI ÇEVRE DÜZENLEME 20.000.000 TL

GENEL ÜRETİM MALİYETLERİ 20.000.000 TL

TOPLAM MALİYET 205.000.000 TL

GENEL GİDERLER 15.000.000 TL

GENEL TOPLAM 220.000.000 TL

Oluşan maliyetlere göre hesaplanan, yıllar itibariyle kira ödemeleri aşağıda 

verilmiştir. Hastane binasının kullanım hakkının devrine ilişkin; 

Tablo 4.13. Otel İnşaatı Kira Ödemeleri 

YIL TAKSİT ANAPARA FAİZ

1 40.000.000 TL 11.900.000 TL 28.100.000 TL

2 40.000.000 TL 13.500.000 TL 26.500.000 TL

3 40.000.000 TL 15.300.000 TL 24.700.000 TL

4 40.000.000 TL 17.300.000 TL 22.700.000 TL

5 40.000.000 TL 19.600.000 TL 20.400.000 TL

6 40.000.000 TL 22.100.000 TL 17.100.000 TL

7 40.000.000 TL 25.000.000 TL 15.000.000 TL

8 40.000.000 TL 28.100.000 TL 11.900.000 TL

9 40.000.000 TL 31.600.000 TL 8.400.000 TL

10 40.000.000 TL 35.600.000 TL 4.400.000 TL

   400.000.000 TL 220.000.000 TL 180.000.000

TL
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Birinciqı yılınqı sonundaqı yapılacakqı kiraqı ödemesineqı veqı dönemqı sonuqı amortismanqı işlemineqı 

ilişkin;qı  

a. KLMqı İnşaatqı A.Ş.’ninqı vergiqı kanunlarıqı veqı muhasebeqı standartlarıqı açısındanqı 

yapacağıqı muhasebeqı kayıtlarıqı aşağıdaqı gösterilmiştir.qı 

b. ABCqı Sağlıkqı Hizmetleriqı A.Ş.’ninqı vergiqı kanunlarıqı veqı muhasebeqı standartlarıqı 

açısındanqı yapacağıqı muhasebeqı kayıtlarıqı aşağıdaqı gösterilmiştir.qı  

Kiralamaqı süresininqı sonunaqı gelindiğindeqı KLMqı İnşaatqı A.Ş.qı tarafındanqı hastaneqı binasıqı

2.000qı TLqı tutarqı ileqı ABCı Sağlıkqı Hizmetleriqı A.Ş.’yeqı satılacaktır.qı Mülkiyetqı hakkınınqı 

devrineqı ilişkin;qı  

a. KLMqı İnşaatqı A.Ş.’ninqı vergiqı kanunlarıqı veqı muhasebeqı standartlarıqı açısındanqı 

yapacağıqı muhasebeqı kayıtlarıqı aşağıdaqı gösterilmiştir.qı 

b. ABCqı Sağlıkqı Hizmetleriqı A.Ş.’ninqı vergiqı kanunlarıqı veqı muhasebeqı standartlarıqı 

açısındanqı yapacağıqı muhasebeqı kayıtlarıqı aşağıdaqı gösterilmiştir. 

4.6.4. Vergi Kanunlarına Göre Örnek Uygulama 

Çalışmanın bu bölümünde inşaat işletmesinin gerçekletirdiği yap kirala devret inşaat 

faaliyetlerine ilişkin  muhasebe kayıtlarının vergi kanunları açısından nasıl olması 

gerektiğine ilişkin kayıtlar yukarıdaki örnek soru kapsamında gerçekleştirilecektir. 

258 YAPILMAKTA OLAN YAT.     205.000.000 TL 

191 İNDİRİLECEK KDV  36.900.000 TL 

     320 SATICILAR       241.900.000 TL 

Hastane inşaatı direkt maliyetlerinin muhasebe kaydı  

258 YAPILMAKTA OLAN YAT.  15.000.000 TL 

191 İNDİRİLECEK KDV    2.700.000 TL 

     320 SATICILAR    17.700.000 TL 

Hastane inşaatı genel giderlerinin muhasebe kaydı 

252 BİNALAR  220.000.000 TL 

     258 YAPILMAKTA OLAN YAT.       220.000.000 TL 

İnşaatı tamamlanan Hastane binası maliyetlerinin Binalar hesabına aktarımı 
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120 ALICILAR        40.000.000 TL 

220 ALICILAR      360.000.000 TL 

 124 KAZANILMAMIŞ FİN. KİR. FAİZ GEL.        28.100.000 TL 

 224 KAZANILMAMIŞ FİN. KİR. FAİZ GEL.      151.900.000 TL 

 252 BİNALAR   219.999.999 TL 

 679 DİĞER OLAĞAN DIŞI GELİR VE KARLAR   1 TL 

KLM İnşaat A.Ş.’nin hastane binası kullanım hakkını devrine ilişkin muhasebe kaydı

260 HAKLAR      220.000.000 TL 

302 ERT. FİN. KİR. BORÇ. MAL.    28.100.000 TL 

402 ERT.FİN. KİR. BORÇ. MAL.   151.900.000 TL  

 301 FİN. KİR. İŞL.BORÇLAR                  40.000.000 TL 

    401 FİN. KİR. İŞL.BORÇLAR                360.000.000 TL  

ABC Sağlık Hizmetleri A.Ş.’nin hastane binasının kullanım hakkını devrine ilişkin muhasebe 

kaydı  

102 BANKALAR                                                  47.200.000 TL 

124 KAZANILMAMIŞ FİN. KİR. FAİZ GEL.   28.100.000 TL  

    642 FAİZ GELİRLERİ  28.100.000 TL 

    391 HESAPLANAN KDV     7.200.000 TL 

    120 ALICILAR   40.000.000 TL 

KLM İnşaat A.Ş.’nin hastane binası 1. yıl kira gelirine ilişkin muhasebe kaydı 

301 FİN. KİR. İŞLEM. BORÇLAR 40.000.000 TL  

191 İNDİRİLECEK KDV     7.200.000 TL 

260 HAKLAR        28.100.000 TL 

  102 BANKALAR    47.200.000 TL 

  302 ERT. FİN. KİR. BORÇ. MAL.  28.100.000 TL 

ABC Sağlık Hizmetleri A.Ş.’nin 1. yıl kira ödemesine ilişkin muhasebe kaydı

740 HİZMET ÜRETİM MALİYETLERİ  4.400.000 TL 

268 BİRİKMİŞ AMORTİSMANLAR (-) 44.000 TL

ABC Sağlık Hizmetleri A.Ş.’nin 1. yıl sonu amortisman muhasebe kaydı
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102 BANKALAR     2.360 TL 

      252 BİNALAR  1 TL 

      391 HESAPLANAN KDV  360 TL 

      679 OLAĞAN DIŞI GELİR VE KARLAR  1.999 TL 

KLM İnşaat A.Ş.’nin hastane binası mülkiyet hakkının satışına ilişkin muhasebe kaydı

252 BİNALAR       2.000 TL 

191 İNDİRİLECEK KDV    360 TL 

  102 BANKALAR  2.360 TL 

ABC Sağlık Hizmetleri A.Ş.’nin mülkiyet hakkını devrine ilişkin muhasebe kaydı

252 BİNALAR                                             220.000.000 TL 

268 BİRİKMİŞ AMORTİSMANLAR  (-)    44.000.000 TL  

 260 HAKLAR  220.000.000 TL 

       257 BİRİKMİŞ AMORTİSMANLAR  (-)     44.000.000 TL 

Amortisman Gideri = 220.000.000,00 TL x  0,02 =  44.000.000 TL 

4.6.5. Muhasebe Standartlarına Göre Örnek Uygulama 

Çalışmanın bu bölümünde inşaat işletmesinin gerçekletirdiği yap kirala devret inşaat 

faaliyetlerine ilişkin muhasebe kayıtlarının Muhasebe Standartları açısından nasıl 

olması gerektğine ilişkin kayıtlar yukardaki örnek soru kapsamnda gerçekleştirlecektir 

150 İLK MADDE VE MALZEME      50.000.000 TL 

171 İNDİRİLECEK KDV     9.000.000 TL 

      320 SATICILAR    59.000.000 TL 

Hastane inşaatı direkt maliyetlerinin muhasebe kaydı  

720 DİREKT İŞÇİLİK GİDERLERİ  55.000.000 TL 

     102 BANKALAR  55.000.000 TL 

Hastane inşaatı direkt işçilik giderlerine ilişkin muhasebe kaydı 

730 GENEL ÜRETİM GİDERLERİ  100.000.000 TL 

171 İNDİRİLECEK KDV      18.000.000 TL 

      320 SATICILAR  118.000.000 TL 

Hastane inşaatı genel üretim giderlerine ilişkin muhasebe kaydı 
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151 YARI MAMÜL  15.000.000 TL 

     771 GEN.YÖNETİM GİDERLERİ YANSITMA          15.000.000 TL Hastane inşaatı 

genel giderlerinin muhasebe kaydı    

710 DİREKT İMM GİDERLERİ  50.000.000  TL 

    150 İLK MADDE VE MALZEME  50.000.000 TL  Hastane 

inşaatı malzeme kullanımına ilişkin muhasebe kaydı     

151 YARI MAMÜL - ÜRETİM   205.000.000 TL 

   711 DİREKT İMM GİD. YANSITMA       50.000.000 TL  

   721 DİREKT İŞÇİLİK GİD.YANSITMA  55.000.000 TL  

   731 GENEL ÜRETİM GİD.YANSITMA  100.000.000 TL 

Hastane inşaatı maliyetlerinin yansıtılmasına ilişkin muhasebe kaydı 

152 MAMÜLLER   205.000.000 TL 

 151 YARI MAMÜL      205.000.000 TL 

Hastane inşaatının tamamlanmasına ilişkin muhasebe kaydı 

120 ALICILAR        40.000.000 TL 

220 ALICILAR      360.000.000 TL 

  128 ERTELENMİŞ FAİZ GELİRLERİ  28.100.000 TL 

  228 ERTELENMİŞ FAİZ GELİRLERİ  151.900.000 TL 

 600 YURTİÇİ SATIŞLAR    220.000.000 TL 

KLM İnşaat A.Ş.’nin hastane binası kullanım hakkı devrine ilişkin muhasebe kaydı

620 SATILAN MAMULLER MALİYETİ  205.000.000 TL 

      152 MAMÜLLER  205.000.000 TL 

Satılan Hastane binası maliyetine ilişkin muhasebe kaydı    

252 BİNALAR            50.000.000 TL 

328 ERTELENMİŞ FAİZ GİDERLERİ         28.100.000 TL 

428 ERTELENMİŞ FAİZ GİDERLERİ       151.900.000 TL 

 320 SATICILAR                                      40.000.000 TL 

    420 SATICILAR                                     360.000.000 TL  

ABC Sağlık Hizmetleri A.Ş.’nin hastane binasının kullanım hakkını devralışına ilişkin muhasebe 

kaydı  
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102 BANKALAR                                        47.200.000 TL  

128 ERTELENMİŞ FAİZ GELİRLERİ      28.100.000 TL 

     662 DİĞER FAİZ GELİRLERİ          28.100.000 TL 

    368 HESAPLANAN KDV     7.200.000 TL  

     120 ALICILAR  40.000.000 TL 

KLM İnşaat A.Ş.’nin hastane binası 1. yıl kira gelirine ilişkin muhasebe kaydı 

320 SATICILAR      40.000.000 TL 

171 İNDİRİLECEK KDV        7.200.000 TL 

672 DİĞER FAİZ GİDERLERİ      28.100.000 TL 

      102 BANKALAR    47.200.000 TL 

      328 ERTELENMİŞ FAİZ GİDERLERİ  28.100.000 TL 

ABC Sağlık Hizmetleri A.Ş.’nin 1. yıl kira ödemesine ilişkin muhasebe kaydı 

740 HİZMET ÜRETİM MALİYETLERİ         4.200.000 TL 

    257 BİRİKMİŞ AMORTİSMANLAR  (-)  4.200.000 TL 

Hurda değeri 10.000.000 TL 

Yıllık Amortisman Tutarı =  210.000.000,00 TL x 0,02 =  4.200.000 TL      

ABC Sağlık Hizmetleri AŞ.'nin 1. yıl amortisman işlemine ait muhasebe kaydı 
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BÖLÜM SON SONUÇ VE ÖNERİLER 

2000’lerinqı ortalarındanqı itibarenqı birçokqı sektörqı veqı hacmiqı doğrultusundaqı işletmeqı çoğulqı 

finansalqı raporlamaqı yapılarınaqı sahipqı olmaklaqı birlikte,qı TMS’yeqı göreqı raporlamayıqı daqı uzunqı 

süredirqı kullanmaktadır.qı Buqı anlamdaqı inşaatqı işletmeleriqı deqı sözleşmeleriniqı TMSqı 11qı 

standardıqı doğrultusundaqı düzenlemektedirler.qı İnşaatqı işleriqı ikiyeqı ayrılmaktadır.qı 

Bunlardanqı ilkiqı arsaqı yaqı daqı araziqı üzerineqı hammaddeqı veqı işçilikqı kullanılarakqı yapılan,qı 

gerçekqı kişiqı veqı kurumlarınqı kendiqı namlarınaqı kazançqı eldeqı etmekqı içinqı gerçekleştirdikleriqı 

özelqı inşaatqı işleridir.qı Diğeriqı iseqı başkalarınınqı namınaqı veqı hesabınaqı gerçekleştirilenqı inşaatqı 

taahhütqı işleridir.qı  

Buqı bağlamdaqı inşaatqı taahhütqı işiqı yapanqı işletmelerqı çalışmaqı içerisineqı uygulamaqı örneğiqı 

olarakqı konuqı edilmiştirler.qı Buqı bağlamdaqı inşaatqı işlerininqı fizikiqı veqı maliqı anlamdaqı 136qı 

boyutlarınınqı büyümesi,qı detaylarınınqı veqı teknikqı ayrıntılarınınqı çokluğu,qı çokqı sayıdaqı 

ekipmanqı veqı makineqı ileqı gerçekleştirilmeleriqı veqı işinqı yıllaraqı yayılmasıqı gibiqı nedenlerdenqı 

ötürüqı inşaatqı işlerininqı muhasebeleştirilmesiqı ayrıqı birqı uzmanlıkqı gerektirmektedir.qı 

Dolayısıylaqı inşaatqı işleriqı ağırlıklıqı olarakqı birdenqı çokqı hesapqı dönemindeqı 

tanımlanabilmektedirler.qı TMSqı 11’denqı önceqı TDHP’yeqı göreqı finansalqı tablolarınıqı 

hazırlayanqı buqı işletmeler,qı bugüneqı dekqı tamamlanmışqı sözleşmeqı yönteminiqı 

uygulamışlardır.qı Buqı bağlamdaqı mezkurqı sözleşmeqı içerisindeqı inşaatqı taahhütqı işiyleqı ilgiliqı 

mevcutqı maliyetqı veqı hakqı edişlerqı faaliyetinqı devamqı ettiğiqı döneminqı sonuçlarınaqı 

yansıtılmaksızınqı bilançoqı hesaplarındaqı izlenmektedir.qı Buqı daqı kârqı veqı zararınqı işinqı 

tamamlandığıqı dönemeqı ilişkinqı hesaplamayaqı tabiqı tutulduğuqı bilgisiniqı beraberindeqı 

getirmektedir.qı Ancakqı TASqı 11’inqı çevirisiqı olanqı TMSqı 11’deqı “tamamlanmaqı yüzdesi”qı 

yöntemineqı eğilinmektedir.qı Buqı daqı mezkurqı şirketlerinqı hesaplarınıqı tamamlanmışqı sözleşmeqı 

yöntemineqı göreqı değil,qı oqı ankiqı işinqı tamamlanmışqı olanqı kısmınaqı göreqı şekillendirmeleriqı 

anlamınaqı gelmektedir.qı  

İnşaatqı faaliyetleriqı amaçlarıqı doğrultusundaqı imalatı,qı yapılmaktaqı olanqı yatırım,qı hizmetqı 

üretimiqı veqı ayrıcaqı özelqı maliyetqı olarakqı karşımızaqı ççıkabilmektedir.qı Farklıqı amaçlarqı 

doğrultusundaqı gerçekleştirilenqı inşaatqı faaliyetleriqı aynıqı zamandaqı muhasebeqı uygulamalarıqı 

bakımındanqı daqı vergiqı kanunlarıqı ileqı muhasebeqı standartlarıqı arasındaqı farklıqı uygulamalarqı ileqı 

karşılaşılmaktadır.qı  



102 

Yap-Satqı inşaatqı faaliyetleriqı kapsamındaqı vergiqı kanunlarıqı ileqı muhasebeqı standartlarıqı 

arasındaqı ortayaqı çıkanqı enqı belirginqı farklılıkqı amortismanqı konusundakiqı düzenlemelerdir.qı 

Vergiqı kanunlarıqı düzenlemeleriqı uyarıncaqı varlığınqı neredeyseqı tamamınaqı yakınıqı içinqı 

amortismanqı ayırılabilirkenqı muhasebeqı standartlarıqı düzenlemeleriqı uyarıncaqı amortismanqı 

ayrılabilecekqı tutarınqı belirlenmesindeqı hurdaqı değerqı kavramıqı önqı planaqı çıkmaktadır.qı Birqı 

diğerqı farklılıkqı iseqı vergiqı kanunlarıqı tamqı maliyetqı yönteminiqı esasqı almasınaqı karşınqı

muhasebeqı standartlarıqı normalqı maliyetqı yönteminiqı esasqı almaktaqı veqı dönemdeqı meydanaqı 

gelenqı giderlerinqı kapasiteqı kullanımqı oranıqı kadarınınqı maliyeteqı yüklenmesiqı gerektiğiniqı 

işaretqı etmektedir.qı  

İnşaatqı faaliyetlerindeqı işletmeqı tarafındanqı katlanılanqı borçlanmaqı maliyetlerineqı ilişkinqı 

düzenlemelerdeqı birqı diğerqı farklılıkqı yaratanqı konuqı olup;qı vergiqı kanunlarıqı düzenlemeleriqı 

uyarıncaqı varlığınqı aktifeqı dahilqı olduğuqı yılaqı ilişkinqı borçlanmaqı maliyetleriqı varlığınqı 

maliyetineqı ilaveqı edilmesiqı gerektiği,qı diğerqı yıllardaqı iseqı işletmelerinqı maliyetqı veyaqı dönemqı 

gideriqı yapmakqı ileqı ilgiliqı birqı sınırlamaqı ileqı karşılaşmadığıqı görülmektedir.qı Muhasebeqı

standartlarıqı düzenlemeleriqı uyarıncaqı iseqı borçlanmaqı maliyetleriqı konusu,qı varlığınqı inşasıylaqı 

direktqı birqı şekildeqı ilişkilendirilebileqı borçlanmaqı maliyetlerininqı tamamınınqı 

aktifleştirilmesiqı gerektiği,qı direktqı birqı şekildeqı ilişkilendirilemeyenqı birdenqı fazlaqı 

borçlanmanınqı oluşturduğuqı borçlanmaqı maliyetlerininqı birqı aktifleştirmeqı oranıqı ileqı 

hesaplanarakqı maliyetineqı yüklenmesiqı gerektiğiqı görülmektedir.qı  

Arsaqı karşılığıqı inşaatqı faaliyetlerqı yapısıqı gereğiqı aynıqı zamandaqı birqı yap-satqı inşaatqı 

faaliyetiqı olduğundanqı dolayıqı yukarıdaqı yapılanqı açıklamalarqı arsaqı karşılığıqı inşaatqı 

faaliyetleriqı içindeqı geçerliqı olmaktadır.qı  

Vergiqı kanunlarıqı veqı muhasebeqı standartlarındakiqı uygulamaqı farklılıklarınınqı sözqı konusuqı 

olduğuqı birqı diğerqı inşaatqı faaliyetiqı iseqı özelqı inşaatqı faaliyetleriqı olupqı genelqı giderler,qı 

borçlanmaqı maliyetleriqı veqı amortismanaqı tabiqı tutarlarqı ileqı ilgiliqı farklılıklarqı gözeqı 

çarpmaktadır.qı  

Taahhütqı şeklindeqı inşaatqı faaliyetlerininqı muhasebeqı uygulamaqı veqı işlemlerineqı ilişkinqı 

olarakqı vergiqı kanunlarıqı ileqı muhasebeqı standartlarıqı açısındanqı birqı takımqı farklılıklarqı 

karşımızaqı çıkmaktadır.qı Vergiqı Usulqı Kanunuqı düzenlemeleriqı uyarıncaqı inşaqı faaliyetiniqı 

gerçekleştirrenqı işletmeqı tarafındanqı alınanqı hakedişqı bedelleriniqı veqı maliyetleriqı Yıllaraqı 
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Yaygınqı İnşaatqı Onarımqı faaliyetininqı bittiğiqı yılqı Gelirqı Tablosundaqı raporlamaktadır.qı

Muhasebeqı standartlarıqı iseqı “Tamamlanmaqı Yüzdesiqı Yöntemi”niqı öngörmektedir.qı  

Vergiqı kanunlarıqı ileqı muhasebeqı standartlarınınqı farklıqı uygulamalarıqı öngördüğüqı birqı 

diğerqı inşaatqı faaliyetiqı iseqı yapqı işletqı devretqı modeliyleqı inşaqı edilenqı yapılaraqı ilişkinqı 

faaliyettir.qı Yapqı işletqı devretqı modelineqı göreqı yapınınqı hangiqı hesaptaqı aktifleştirileceğiqı 

konusundaqı farklıqı uygulamalarqı karşımızaqı çıkmaktadır.qı Aynıqı zamandaqı vergiqı kanunlarıqı 

düzenlemeleriqı uyarınca,qı yapınınqı maliyetininqı sözleşmeqı süresineqı bölünmekqı suretiyleqı herqı 

yılqı eşitqı tutarlardaqı amortiqı edilmesiqı öngörülürken,qı muhasebeqı standartlarıqı gelecekteqı 

beklenenqı netqı nakitqı akışlarıqı üzerindenqı hesaplananqı gerçeğeqı uygunqı değerqı yöntemiyleqı

değerlemeyiqı esasqı almaktadır.qı  

Birqı diğerqı inşaatqı faaliyetiqı olanqı yapqı kiralaqı devretqı modelindeqı ise;qı yapınınqı inşası,qı 

sözleşmeqı süresinceqı kiralanmasıqı veqı sözleşmeqı süresininqı tamamlanmasınıqı takibenqı bedelsizqı 

yaqı daqı değerindenqı çokqı dahaqı azqı birqı bedelqı karşılığındaqı devredilmesiqı birqı finansalqı kiralamaqı 

işlemiqı şeklindeqı ortayaqı çıkmaktadır.qı Vergiqı kanunlarıqı düzenlemeleriqı kapsamında,qı maddiqı 

duranqı varlıkqı olarakqı inşaqı edilenqı yapınınqı kullanımqı hakkıqı belirliqı birqı bedelqı ileqı yapıyıqı 

kullanacakqı işletmeyeqı devredilmekteqı veqı bunaqı ilişkinqı hesaplananqı kiraqı tutarlarıqı aktifteqı 

alacakqı olarakqı kaydedilmektedir.qı Kiraqı ödemeleriqı oldukçaqı buqı alacaktanqı düşülmekteqı veqı 

kiraqı süresiqı sonundaqı yapınınqı mülkiyetqı hakkıqı daqı kiracıyaqı devredilmektedir.qı Buqı işlemqı

karşısındaqı kiracıqı daqı kullanımqı hakkınıqı devraldığıqı yapıyıqı aktifineqı “Haklar”,qı kiraqı 

tutarlarınıqı iseqı pasifteqı borçlarqı olarakqı kaydetmektedir.qı Vergiqı kanunlarındaki;qı kiraqı süresiqı 

boyunca,qı kiralayanqı işletmeninqı amortismanqı ayıramayacağı,qı aktifineqı “Haklar”qı olarakqı 

kaydedenqı kiracıqı işletmeninqı iseqı amortismanqı ayırabileceğineqı ilişkinqı düzenlemelerqı birqı 

başkaqı önemliqı hususqı olarakqı dikkatqı çekmektedir.qı  

Sonuçqı olarak,qı inşaatqı faaliyetlerineqı ilişkinqı vergiqı kanunlarıqı ileqı muhasebeqı standartlarıqı 

arasındaqı birqı çokqı farklıqı uygulamaqı karşımızaqı çıkmaktadır.qı Vergiqı idaresininqı amacıqı vergiqı 

gelirleriniqı doğruqı birqı şekildeqı hesaplamakqı veqı enqı yüksekqı vergiqı geliriniqı eldeqı etmektir.qı 

Muhasebeqı standartlarıqı iseqı işletmeninqı gerçekqı değeriniqı veqı durumunuqı ortayaqı koyabilmekqı 

içinqı dahaqı ayrıntılıqı birqı takımqı hesaplamalarıqı öngörmektedir.qı Buqı bağlamdaqı vergiqı 

kanunlarımızındaqı muhasebeqı standartlarıqı ileqı uyumluqı veqı güncelqı haleqı gelmesiqı tümqı ilişkiliqı 

kişiqı veqı kurumlarınqı menfaatineqı olacaktır. 
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